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L - L& chepire Il du titre I¥ du Hvre F do code de 1n
son ot de 1'hebitation est comphéad par une section 9

cScm'oﬂp
o Prodscrion coutre by dnssctar xybophages
adrt L J12-17. - Les 1tghes d¢ coostraction ef d'amé-
Wmﬁhbﬁmwum&mm ;

rs ton de paraniie Yice
termites ot sutres Inssciss xylo- - -:D code civil, sl Je vica cachd et coastiteé par I pedsence de
o} stipulls ig |

délimisée en tication de Iarticle 3, In cisuse d'exoodra.

aathenlique.
_yud&um&mﬂd’mfmhmnudcl'axm
sithire. [

L]

Article 10

3
E
8
]
8
£
3

COUR DE CASSATION
{cy. ¢rv., 1T 8ECT. cIv.)

31 mars 1954

VENTE, VICE CACHE, TERMITES, ACTION EN REDUCTION
py PRIX, GARANTIE.

flai firé por Vart, 1648 c. civ., laissé 4 lay pr’éciaiima
defirggqf::ﬁzf }cjiepend de la maiure du vice alleg"u_a (1);

" Une invasion de lermites conslitue un e caché jusiifiant
lo réduction du priz de venie dun smmeubls (2);

T ainement serait-il Jail dial par le vendeur de la clause
de non-guraniic insérée au cahier des c?un:ges, alors gue ez~
clusion de garoniie des vices cachés 6 €4 resiréinis au wvice
de construction, el que nulle clause de Vacle d'acquisition
n'erempte le vendeur de lo garoniie du vice caché résultant
de Tinvasion des termites (3)-

(Bordes €. Epoux Belle,) — ARRET &~ -

1.4 COTR ; — Sur le premier moyen pris en ses diverses
pranches ¢ — Attendu qu'il résulte des qualités et des
motife de Parrét confrmetit a.t}:a&'lué {Pau, 15 mars 1950),

ue uivant procés-verbal d'adjudication du 19 juin 1947,
game Larrotsse, épouse Bello, a acquis de Bordes, pour
le prix de 735 000 1., uno ropriété comprenant une maison
d'habitation avec dépencances; que je 8 avr. 1948, elle
a introduit contre le vendeur une action en garantie
du vies caché résultant de I'existence de termites dans la
maizon, mise en ¢vidence par les travaux de démolition
ot d'aménagements ; — Attendn que lo pourvel fait griel
4 1a cour d'appel d'avoir déclaré cetie action recevable,
su motif que ja fin de non-recevoir opposée par Bordes
était tardive, méconnu la portée du rapport d’expertise
ot tenu compte de témoignages nuls; qu'il lui reproche,
&'autre part, 4'avoir déclaré caché un viee que Thomme de
I'art a facilement découvert; gu'il soutient enfin gue les
tractations jutervenues entre les parties avant Tintroduc-
Hion de I'instance ne sauraient &tre interprétées comme une
reconnaissance du vice allégué ; — Mais attendu que la cour
d’appel, tant par ses motifs propres que par conxs des

remiers juges qu'elle adopte, énonce justement gque le

élai fixé par 'art. 1648 c. civ., laissé 2 I'sppréciation des
tribunaux, dépend de ls nature du vics allégué ; gu's cot
égard, elle reléve gue daa juillet 1947, les éponx Bello
ont signalé an notalre du vendeur et rédacteur de I'acte,
qu'a loccasion des travaux Dar ewx entreprie dang I'im-
meuble, ils avaient constaté que la maison était bermitées ;
gue Bordes habite en Urugoay et que le délai de 10 mois

mis par eux avant d’enpgager 'instance Iui donnait toute
facilité pour vérifier le vice dont ile sa sont plainte dans le
mois qui a suivi Yadjudication; que Ia conr déclare,
&*antre part, que ce vice grave n'était nullement suscephible

*atre déoolvers avec aisanes par les scquéreurs et méme
par un architecte ou nn entrepreneur avant les travaux de
démolition ; que l'expert souligne méme dans son rapport,
dont la conr n'a nullement méconnu la poriée, que la
rocherche des termites dans une maison est trés difficile,
car la majeurs partie des pidces de bois attaguées se trouve
dissimulée par les plafonds ; - Attendu que la cour énonce,
enfin, que V'expert s constaté des déghts causés Par oo8
jnsectes au limon en chéne de I jer, dans une lame
du parquet et dane des pitees de bois provenant des tra-
vaur de Gémolition de Ia maison ; que cette invasion des
termites a 4t6 mise en évidence am eours de ces fravaux,
ot que les déghts étaient tels que leur antériorité aun
16 juin 1947 me peut faire de doute; qg:;en dédwisant de
telles constatations que cette invasion de fermites eonsti-
tuait un vice caché justifiant I'action en xéduction du prix
de vente, l'arrét attagué, ‘abstraction iaite de motifs

\amabondanta critiqués par le pourvoi, tirés des tractations

miables, de témoignages nuls et du wejet de l'exception
d'irrecevabilitd, échappe aux critigues formulées par le
premier meyen, qui doit &tre. 3
Sur le second moyen : — Attendu que c'est encore A tort
que le pourvoi reproche & 1'arrét attaqué d'avelr dénaturé, en

la déclarant non appleable, la clause de non-garantie

nsérée au cahier des charges gqui 2 pPrécédsé la vénte; qu'il

est, en efiet, constaté par l'arrét que {exclusion de la
garantie de viees cachds a été restreinte aux vices de cons-
froction, que nulle clause de I'acte d'acquisition n'exemp-
tait lo vendeur de ls gatantie du vice caché découlant de
Pinvasion des termites ; que le second moyen n'est donc pas
mieux fondé gque lo premier; d'ow il suit qu'en l'éfat
de ces fails et conventions souverainement appréeids,
V'arrét attaqué, dbment motivé, qui n's commix sucune
déssturation, et -ne renferme ancune contradiction,

uss wracte appliestion ;

i m vipler lee textes vinds su pourvoi, en a faif, au con-
ar

co3 motife, rejette,
Du 3} mars 1954, - Ch. civ., 1te sect. civ. - MM Pieard,

pr. - Chavanne, rap. - Fontain, . . -
el P ntaine, av. gén. - Chareyre et
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Le chapitre unigue du titre VI da Jivie 11 du'code de Jz construction et de 'habitation estoomplew par!a articles
saivants :

« A 1. 271-4. - 1. - En cas de vente de tout ou partie d'un immexble biti, un dossier de diagnostic technique,
formni par le vendeur, est annexé  Ja promesse de vente o 2 défaut de promesse, 4 l'acte muthentique de vente, En
cas de \.mte publique, Je dossier de diagnostic technique est annexé m cahier des charges.

« Le dossier de diagnostic technique comprend, dans les conditions définies par les dispositions qui les régisseat, les

doanents sivants ©

;;};:;Le corstat de risque dexposition zu plomb prévu aux articles L, [334-5 1334-< e1 L, 1334-6 du code de ]a santé
e |

«2° L'état mentionmant la présence ou l'shsence de matériaux ou produits contenant de Famiante prévu & Farticle L.,
1334-13 du méme code ;,

N « 3° L'é1at relatif & ln présence de termites dans le batiment préva 4 larticle L. 133-6 du présent code ;
« 4° L'éwt de V'instaljation imérieure de gaz nature} préva & Farticle L. 134-6 du présent code :

% 5° Dans les zones mentionndes au J de Jarticle L. [25-5 du code de lenvirommement, 'état des risques naturels et
technologiques préva an deuxieme alinéa dul du méme article ;

« 6° Le diagnostic de performance énergétique préwu & Tarticle L. 134-] du présent code,

« Les documents mentionnés s 1° e£ 4° e somt requis que pour les immeubles o parties &'immeuble 4 usage -
dhabjtation,

« Lorsque les locaunx faisant fobjet de 1a vente sont soumis sux dispositions de Jzoi no 65-557 du 10 juiliet 1965
foxant le statut de |s copropriété des immenbles btis ou appartiennere 4 des personnes titulaires de droits réals
immobiliers sur les locan: ou & des titulaires de parts donmant droit ou non & J'attribution ou & la jouissance en
propriété des Jocawnx, Je document mentionné an 1° porte exclusivement sur [a partie privative de Fimmeuble affeciée
au Jogement ef les documents mentionnés an 3° et 4° sur la partie privative du Jot. 4 '

«1I. - En I'absence, !ursdclamgnznrcde!acfrmﬁmahquedevmlc d'un des documents mentionnés aux 1°, 2°,
3° e14® du 1 en cours de validite, icvmdm'mpmnpass‘cxmdclamnu:dwwcwcacbﬁmmpondmﬁc

« En V'absence, lors de Ja siprature de I'acle anthentigue de vente, du document mentionné au 5° du 1, Yacquéncur
peut potrsuivre la résolution du contrat ou demander au juge une dimiation du prix.

« L'acquéreyr ne peut so prcva]mral encontre du propriétaire des informations comenves dans le disgnostic de
performance énergéiique qui n'a qu'une valeur informative.

@ Art. L, 271-5, - La durée de validité des documents prévus aux 1° 4 4° et au 6° du § de Farticle L. 2714 est fixée
par décret ¢n fonction de |a nahare du constat, de 1'état ou du diagnostic.

« §i I'un de ces documents produits lors de ja signatuwre de Is promesse de vente n'est plus en cours de validité 4 ta
date de [o signature de J'acte authentique de vente, il est remplace par tm nouvean document pour ére annexé &
Tacte authentique de vente.

4 Si le constat mentionné au 17 émblit 'absence de revéternents contenant du plomb ou Ja présence de revitemnents
contenant du plomb & des concentrations inférieures aux szuils définis par amété des ministres charpés de la santé e
de Ja construction, il n'y a pas lieu de faire établir un nouvean constat & chaque mutation, le constat initial étant joint
au dossier de diagnostic fechnique.

« Si, aprés Ia promesse de vente, la parcelle sur Jaquelle est implanté l'immeuble est inscrite dans une des zones
mentionnées au I de Farticle L. [25-5 du code de Pemvirornement ou: 'arrété préfectoral prévu au IIf du méme
article fit I'objet dumne mise & jour, le dossier de diagnostic technique est complété lors de fa sipmature de l'acte
authentique: de vente par un €tat des risques nahureds et technologiques ou par ba mise & jour de Pétat existart,

« At L. 2716, - Les documents-prévas aux 1° 4.4° e au 6° de ['article L., 2714 sont étblis par une personnc
préseatant des garanties de compétence et disposant dune organisation et de moyens appropriés. -

« Cette personne est fevax: de souscrire une assurance permettant de couvrir les conséquences dn engagement de
sa responsabilité en ratson de ses interventions.

« Ellencdmtavmrmhmde:mmapmﬁanemleason impartialité etasonmdépcmamemavec le
propriétaire ou son mantataire qui fait appe! 4 elle, ni avec une entreprise pouvant réaliser des travaux sur les
ouviages, nstallations on équipements pour lesquels il i est demandé d'établir fun des documents memtionnés @
premier alinéa.

 Un décret en Conself TEtr définit les conditions f modalités Fapplication di présent articte , »
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Diagnostic technique
135 Plétre qualité, peu
d’indépendance : des

--dlagnostiqueurs Immoblliers

éplinglés par la répression
des fraudes

Ministére des finances, communigué,
3 janv. 2007

La Direction générale de la concurrence, de
Ia consommation et de la répression des fraw-
des (DGCCR) a réalisé au deuxiéme trimestre
20086 une enquéte dans le secteur du diagnos-
tic immobilier. Elle avait pour objet d'apprécier
fa qualité de Iinforration et des prestations de
diagnostic, la compétence et qualification pro-
fessionnelle des opfratews, {'indépendance

-2

des professionnels du diagnostic et les prati-

5is
it bty
- de I'état parasitaire relatif aux termites :
- du constat de risques ¢'exposition des
peintures au plomb {CREP) ;

- de I'état mentionnant la présence ou 'ab-
sence de matériaux et produits contenant de
{'amiante (DTA) ; i i

- def"expertise de l'installation de gazenvue
d'évatuer les risques pouvant porter atteinte 2 la
sécurité des personnes ;

- e {'état des risques naturels et technologl-
ques (ERNT),

- du diagnostic de performance énergétique
(DPE).

L'enquéte a &té menée auprés de 420 entre-
prises {entreprises de diagnostics immobiliers,
agences immobiliéres et notaires).

Elie amis en évidence de nombreux mangue-
ments. 210 rappels de réglementation et 4 pro-
cés wverbaux pour tromperie et publicité

gjo@wanado

mensongére ont 81 dressés, révéiant un taux

H ﬁfgé r‘iﬂ%ﬁé&éﬁé‘n{'&%g u%

te sy’ j sur la déli-
gétﬁ:?é’de n%g%mgﬁgg?% uration,
37 sur la publicité et 10 sur la qualification pro-
fessionnelle,
Enfin, 1a DGCCRF a relevé de nombreux cas
ol lindépendance du diagrostiqueur était
contestable. En effet, certaines des entreprises
versent des commisslons aux donneurs ¢'ordre
professionnel pouvant afler de 152 30 % de Jeur

.chiffre d'affaires. '

L'enquéte a permis de constater que i
consommateur ne digpose pas d'une informa-
tion suffisamment homogéne et fiable sur les
tifférentes prestations de diagnostics immobt-
fiers, que ies modalités tarifaires des entrepr-
ses de diagnostics sont mal connues et que
l'indépendance de I'expertise pourralt &tre me-
nacée par la structure du marché qui offre une
place prépondérante aux professionnels de
immobilier.

> Les diagnostics techniques :
nouveautés pour demain et - '

aujourd’hui

LE DIAGNOSTIC DE L'INSTALLATION D’ASSAINISSEMENT
NON COLLECTIF ET LA DUREE DE VALIDITE DE CERTAINS

DIAGNOSTICS TECHNIQUES..,

POINTS CLES > Un nouveau dlagnostic technique volt is jour avec la ol n° 20061772 du
30 décembre 2006 sur I'eau etles milleux aguatiques : le contréle des installstions d'assainissement
non collectl! > Le nouveau diagnostic sera obligatolrs pour toute vents Intervenant & eoinpter du
1* janvier 2013 > Par allleurs, le décret n® 2006-1653 du 21, décembre 2006 fixe la durée de validité
de I'6tat du batiment refatif 2 Iz présence de termites, du diagnostic de performance énergétique et de

I"état de I'Instaliatlon intéreure de gaz

Déavid BouLANGER,

maitre de conférences & la faculté de droit de Puniversité o Arteis,
directeur du Cridor Nord-Est et.du CFPN-Lille

ES DERMIERS journaux officiels de 'année

tics techniques obligatoires en cas de vente

d'immeuble. D'une part, le diagnostic de
§| U'installation d'assainissement non collectif est
B consacré (1) ; d'autre part, la durée de validité de
% certains des documents du dossier de diagnostic
technique est fixée (2).

1. Du diagnostic de I'installation
d’assainissement non collectif...

Laloin® 2006- 1772 du 30 décembre 2006 sur 'eau et les milieux
aquatiques (JO 31 déc. 2006) entend moderniser le systéme de nor-
mes applicable i a gestion de I'eau. Il s'agit pour 12 France d’assurer
e respect de ]z directive 2000/60/CE du Parlement européen et du
Conseil du 23 octobre 200 établissant un cadre pour une politique
communautaire dans le domaine de I'eay,

Entre autres dispositions, la loi n® 2006-1772 du 30 décembre
2006 crée un nouveat diagnostic technique obligatoire en cas de
vente. Un controle des instailations d’assainissement non collectif
intégrera le dossier de diagnostic technique prévu aux arzicles
L 271-4¢1L, 271-5du Code de s construction et de 'habitation. En
effet, I'asszinissement non collectif représentersit §,1 millions

5

2006 permettent de retrouver les diagnos-- ! A
" conception ou des matitres de vidange guelles produisent,

d'instailations traitant essentiellement des logements indiviaizels
en zone d’habitatdispersé {V. La loisur l'enit et les miliewx pquatique,
p. 18:  hnp/fwww.ecologie.gouv, fr/IM G/pdfidossier_presse_lema_
20-12-06.pdf). De telles installations sont réputées présenter des
risques sanitaires et environnementaux en raison de leur mauvaise

D’ailleurs, les communes devaient, avantle 31 décembre 2005, met-
tre en place un service public d'assainissement non collectif
(SPAN) ; celui-ci doit, notamment, comprendre un controle des
installations. Or, seuls 50% des communes respecteraient
sujourd'huilobligation de mettre en place un SPAN. Laloj n® 2006-

1772 du 30 décembre 2006 revient donc sur Passainissement non
collectif,

Spécialernent, les propriétaires 'immeubles non raccordés ap
résean pablic de collecte des eaux usées doivent les équiper d'une
installation d'assainissement non collectif et en faire régulierement
assurer 'entretien et la vidange par une personne agréde par le re-
présentant de PEtat dans le département, fin d'en garantir le bon
fonctionnement {C. sanzé publ., art. L. 1332-1-1), Au-dels de cette
obligation, en ¢as de vente de tout ou partie d’un tel immeuble 3
usage d'habitation, un nouvel article L. 1331-11-1 di: Code de Ia
santé publique précise qu'est joint au dossier de diagnostic techni-
quele document délivré par la commune au propriétaire de Uinstal-
lation d'assainissement non collectif résultant du contrale prévuan
H1 de Yarticie L. 2224-8 du Code général des collectivites territoria-
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Pour les immeubles non racgrd @i é%ﬁp\?ﬁ cie éﬂ% 16y éé}x et 9? &%@Xﬁg@ﬂg ﬁméricu_re d'électricité est fixde
ce dernier texte prévoit que les communes assurent le contrd c%és par'%{icrg onean 461 native R LRRIE VAUAE du dia-
installations d’assainissement non collectif. La régle précise que  gnostic. Depuis la loi n° 2006-1772 du 30 décembre 2006, il faut
cette mission de contréle est effectuée soit par une vérificationdela  ajouter  cette listele document établi  I'issue du contréle des ins-
conception et de Pexécution des installations réalisées ou réhebili-  1allations d’assainissement non collectif.
tées depuis moins de huit ans, soit par un diagnostic de bon fonc- Le décret n° 2006-1653 du 21 décernbre 2006 est relatif aux du-
tionnement et d’entretien pour les autres installations, établissant,  rées de validité de certains des documents constituant le dossier de
_. sinécessaire, une liste des travaux i effectuer. Il ajoute que les com-  diagnostic technique {(JO 23 déc. 2006). Un article R 271-5 est créé
“imunes déterminent la date 3 laquelle elles procedentan contrbledes  dans le Code deconstruction et de Thabitation. I prévoit que par
installations dassainissernent non collectif; elles effectuent ce  rapportaladatedelapromessedeventeoudla date del'acteauthen-
contrdle au plus tard le 31 décembre 2012, puis selon une périodi-  tique de vente de tout ou partie d'un immeuble bti, les documents
cité qui ne peut pas excéder huitans. Elles peuvent,ilademandedu  prévus aux 1%, 3% 4% et 6° dulde I'article E. 271-4 doivent avoir été
propriétaire, assurer Pentretien et les travaux de réalisation et de  établis (V. également tableau infra) depuis :

. oréhabih'hation des i_nsta]lations d’assainissement non collectif. Elles - sous réserve des dispositions du troisitme alinéa de Particle
peuvent, en outre, assurer le traitement des matitres de vidanges |, 271-5, moins d'un an pour le constat de risque d’exposition au
issues des installations d’assainissernent non collectif. Enfin, elles  plomb ; eneffet,sice constat établit I'absence de revétements conte-
peuvent fixer des prescriptions techniques, notamment pour pantdu plomb ouls présence de revétements contenant duplomba
Pétude des sols ou le choix dela filigre, en vue de Pimplantationou  des concentrations inférieures aux seuils définis par arrété des mi-
de la réhabilitation d'un disposiﬁf_d’assahﬁssement non collectif, nistres charg&s de 1a santé et de la construction, it n’y a pas liew: de
D’ailleurs, Particle L. 1331-11 du Code dela santé pub!ique précise faire établir un nouveau constat 3 chaque mutation ; e constat ini-
que, pour assurer ces missions, les agents du service d’assainisse-  tial est joint au dossier de diagnostic technique ;
ment ont accés aux propriétés privées. - moins de six mois pour 1'état du batiment relatif a la présence

Le nouvean diagnostic sera obligatoire pour toute vente interve-  de termites ; ainsi, la durée de trois mois, initialement prévue par
nantcompter du 1% janvier 2013.Untemps d'adaptationestdonc  Particle 8 de Ja Joi n° 99-471 du 8 juiin 1999 tendant  protéger les
offert aux praticiens... Toutefois, on retrouvera le probleme destra-  aequéreurs et propriétaires d’immeubles contre les termites et
vaux & effectuer sur Pinstallation d‘a.ssainissement non collectif.  autres insectes xylophages (JO 9 juin 1999), est doublée ; on pent
Dans les futurs actes de vente, i conviendra d’en régler le sort. En  penser quele probléme d'un état quise périme entrel'avant-contrat
principe, ils seront & la charge du vendeur, propriétaire au morment et Pacte authentique de vente devrait moins se présenter ;
de I'établissement du diagnostic, Tout transfert sur la téte de 'ac- . moins de trois ans pour Pétat de Pinstallation intérieure de
quéreur aura dii étre pris en compte lors dela détermination du prix

Baz;
de lavente. ) . . . .
Auctne dispense dans I'acte ne pourra étre copvenue. L'obliga- o0 (‘S;Es de dix ans pour le diagnostic de performance énerget

tion est impérative. D'ailleurs,  défaut d'annexer le diagnostic 2 la
vente, on retrouve la référence a la garantie des vices cachés. La
sanction applicable serala résolution de Ja vente ou la réduction de
prix au choix de Facquéreur selon les régles applicables en cette
rnatiére.

Le texte ne fixe cependant pas la durée de validité de I'état
armiante ; celle-ci devra faire Pobjet d’un décret ultérieur. L'état de
Pinstallation intérieure &’&lectricité n’est pas non plus visé dans le
décretn® 2006-1653 du21 décembre 2006 ;en vérité, on attend tou-
joursle décret d'application de ce diagnostic prévu alarticle L. 134-
2. ... ala durée de vali dité de quelques 7 du (llode dela co(;lsu:uction et de I'habitation !IAu—deli, on peut

. . s rappeler que I'état des risques naturels et technologiques doit étre
diagnostics tec hniques re?aPit .’sl’gccasion de chague vente ou bail ;ﬂn‘yadoﬁgpas de durée

On seit que I'alinéa 1** de Particle L. 271-5 du Code de lacons-  de validité 4 prévoir. Enfin, on sait que selon les alinéas 2 ¢t 3 de
truction et de Phabitation prévoit quela durée devalidité duconstat  I'article L. 271-5 du Code de la construction et de I'habitation, si
de risque d’exposition au plomb, de 'état mentionnant laprésence  1'un desdocuments obligatoirement produitslors delasignature de
ou I'absence de matérizux ou produits contenant de 'amiante; de  la promesse de vente rest plus en cours de validité 2la date de la
P’état relatif & la présence de termites dans le batiment, de 'état de  signature deP’acte authentique de vente, il est remplacé par un nou-
Pinstaliation intérieure de gaz, du diagrostic de performance éner-  veau docurnent pour gtre annexé & 'acte anthentique de vente.

Documents constituant le dossier de dia- | Durée de validité (durée calculée a compter de Ia dite de la promesse de vente, ou de
gnostic technigue la date de lacte authentique de vente)

Constat de risque d’exposition au plomb | Moins d’un an (sauf CCH, art, L. 271-5 supra)

Etat du batiment relatif  Ja présence de [ Moins de six mois
termites

Etat de 'installation intérieure de gaz Moins de trois ans

Diagnostic de performance ¢énergétique | Moins de dix ans
(DPE)

Erat armpiante

Etat de Vinstallation intérieure d’électri- Pas encore de délai (décret & publier)
cité

Etat des risques maturels et technologi- | Nouvel étata chaquebvente
gues

L e
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Diagnostics immobiliers :

- toujours plus

Jacques LAFOND

docteur en droit

« La surenchére de diagnostics techniques nlest pas finie » déclarait
récemment une voix autorisée (interview de M. Alain Jacq, adjoint an
directeur général de la direction générale de Turbanisme de I'habitat
et de la construction ; Inf. rap. copr., oct. 2006)

Lintervention du législateur en la matiére a débuté en 1996 avec la
prévention du risque « amiante » et sest poursuivie, en 1998 avec la
mise en place du dispositif de protection contre le risque de saturnis-
me. Ces mesures avaient pour but de protéger les occupants de 'im-
meuble contre les risques sanitaires queeur faisait courir la présence
dans l'immeuble de produits dont la nocivité avait été démontrée.

Postérieurement d'autres préoccupations se sont manifestées : pré-
server la sécurité des occupants en évaluant les risques que pourrait
générer Iétat de certains équipements (installations intérieures d'élec-
tricité ou de gaz ) ou la situation de Pimmeubie (informations relati-
ves aux risques naturels et technologiques), ou lutter contre des fléaux
susceptibles dendommager gravement les immeubles (les termnites).

Puis lintervention du législateur a pris use autre direction avec le
diagnostic de performance énergétique applicable depuis le ler no-
vembre 2006, La préoccupation est, cette fois, environnementale. En
informant Yacquéreur sur les caractéristiques thermiques (chauffage,
production deau chaude, etc.} de Pimmeuble qu'il souhaite acheter,
sur sa consommation dénergie et sur une estimation des cotits dus &
ces consommations, on ¢ompte, entre autres, le sensibiliser 4 la lutte

4 Ay

contre leffet de serre, et  la nécessité déconomiser [énergie.

La tache est join dtre achevée. En effet on peut imaginer bien d’autres
diagnostics se situant dans Ja ligne des soucis manifestés par le légis-
lateur. Ainsi par exemple, sagissant de protéger la santé des occupants
de Pimmeuble : recherche du radon, le protection contre les champs
électromagnétiques...

Et Fon pourrait aussi changer de registre, en cherchant & informer
Tacquéreur de Fétat de Pimmeuble et de ses équipements, et de leur
conformité avec Ia réglementation existante, Le diagnostic concernant
Jes installations d'assainissement autonomes, prévu par le projet de loi
sur l'eau participe de cette logique. Mais on peut aussi songer, comme
Tévoque M. Alain Jacq, & des diagnostics résistance incendie, tempéte,
clos et couvert etc...,

"Mais la recherche d’une transparence absolue de la vente, pour antant

qu'on puisse latteindre, a un cofit pour le vendeur qui au final pourrait
devenir non négligeable. Yautre part, la multiplication des diagnostics
fait aussi que la tiche des praticiens nlest pas aisée car lamoncellement
des textes, qui sont sans cesse modifiés et entrent en viguenr & des
dates différentes, rend leur pratique quotidienne particuliérement dé-
licate (tout ira mieux, peut-on penserx, & partir du 17 novembre 2007,
date de Fentrée en vigueur du « dossier de diagnostic technique »), .

Dans Fimmédiat il y & au moins un €lément positif visible généré par .
cette multiplication des diagnostics : la naissance d'une profession
nouvelle, celle de « diagnostiqueur » (plus de 850 000 diagnostics sont
réalisés chaque année pour un total de 4 2 5000 professionnels).

On trouvera dans le présent dossier une présentation de la matiére
autour de six thémes : les quatre premitres études serent consacrées &
Iétude des diagnostics « historiques » : diagnostic amiante, diagnostic
plomb, recherche des termites, lof Carrez. Puis nous versons comment
ont été organisées par le législateur I'information de lacquéreur d'im-
meubles et Pinformation du locataire.

.’_7
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Le dossier de diagnostic technique

en matiére de vente et de location

1

par Bruno Wenenschla;; ‘ :
Avocat, spcidté d'avocats FIDAL - ’

n 1996 (décret n® 96-97 du 6 février 1596), le droit

francais avait institué un premier diagnostic, concer-

nant, I’amiante, en imposant au vendeur d’'immeubles
de faire établir un constat, et de-’annexer & la vente, en vue de
 Pinformation de I'acquéreur,’la faculté pour le vendeur de
s'exonérer de la garantie des vices cachés (article 1641 du
code civil) & 'égard de Pacquéreur, étant subordonnée 4 la
production de ce document. .
Puis, au cours de la décennie écoulée, de nouvelles obligations
de diagnostic furent ajoutées & la charge du vendeur immobi-
lier, notamment au sujet des insectes xylophages, du plomb, de
la performance énergétique des batiments, des installations
intérieures de gaz et des risques naturels et technologiques.
Fait remarquable, en dépit du contexte thaque fois identique
dans lequel les diagnostics devaient gétre produits, chacun
d’entre eux donna lieu, 3 chaque fois, & des textes spécifiques
(des décrets ou une loi, accompagnés de leur kyrielle habi-
welle de décrets et arrétés d’application (sans compter les
circulaires).
Cette nouvelle 1égislation adoptée dans I'urgence, appelait une
mise en cohérence pour trois raisons principales.
« Premiére raison, I"apparition d'une obligation de diagnostic
avait évidemment suscité, dans une France frappée par le
chémage et la récession, de nombreuses vocations pour la

profession de diagnostiqueur, qui s"était parfois formée sur e’

tas, par une agrégation de professionnels issus de différents
horizons. En raison d'une Iégislation insuffisarmment cohé-
rente (absence notamment d'une certification des compé-
tences des intervenants et faiblesse des protocoles de réalisa-
tion des diagnostics) et coercitive, les erreurs de diagnostic
émient nombreuses et menagaent les prétoires d’encombre-
ment. Il convenait de définir un statut du diagnostiqueur.

- Deuxiéme raison, et ainsi que déja évoqueé, les regles rela-

[

tives au diagnostic étaient apparues au fil de décrets et de lois
successifs, sans cohésion entre cux. La compréhension des
régles d'établissement des divers diagnostics impliquait de
consulter des textes répartis dans le code de Ia santé publique,
le code de la construction et de 1"habitation, le code de I"envi-
ronnement, et dans une myriade de lois et textes réglemen-
taires. 11 en était résulté une grande difficulté pour les diagnos-
tiqueurs et les professionnels du droit d*appliquer en sécurite
ces nouvelles réglés. Cette réglementation éclatée appelait une
synthése, - '
» Troisiéme et derniére raison, les obligations de diagnostic
visaient exclusivement les ventes imimobiliéres, & I"exclusion
des locations. Lexclusion était discutable, du strict point de
vue de la santé publique. Cette carence fut d'ailleurs progres-
sivement mise en lumiére par la société civile puisque, un
examen des tables de jurisprudence sur les dix derniéres
années le révéle, les tribunaux avaient entrepris de se référer
de plus en plus aux obligations de sécurité et de délivrance
d'un logement décent, pour astreindre le batlleur d'immeuble,
par ce biais, 4 fournir une protection équivalente # celles des
acquéreurs immobiliers. T convenait que la loi vienne combler
cette carence. imparfaitement suppléée par les tribunaux.
La mise en ceuvre d’un cadre juridique devenait donc néces-
saire. C'est pourquoi le Parlement avait habilité le gouverne-
ment {loi d’habitation n® 2004-1343 du 9 décermbre 2004 de
simplification du droit) & prendre une ordonnance dans ce
domaine. L ordonnance du 8 juin 2005 {n® 2005-655 du 8 juin
2005 relative au logement et & la construction) a ainsi organisé
Je régime juridique des états, constats et diagnostics, réunis en
un dossier de diagnostic technique, que les vendeurs et .
bailleurs doivent produire lorsqu’ils vendent ou Jouent leurs
biens immobiliers. '
Le nouvezu dispositif est, pour I’essentiel, en place et, suivant
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ayant été, avec 1'ordonnance de 2005, d’orpaniser la profes-
sion des diagnostiqueurs et de rationaliser, sur les plans tech-
nique et juridique, la réalisation et la portée des diagnostics,
nous avons pris le parti de présenter en deux parties le statut
des diagnostiqueurs et le nouveau droit des diagnostics.

Le statut des diagnostiqueurs

Le statut des diagnostiqueurs est articulé autour de trois
notions clés: compétence, indépendance et assurance (article
L. 271-6 du code de la construction et de habitation et
articles R. 271-1 AR, 2714 du méme code, rédaction résultant
du décret n® 2006-2114 du 5 septembre 2005).

La compétence

Le diagnostiqueur voit désormais ses compétences certifiées
en vertu de Particle R. 271-1 du CCH, un arrété devant préci-
ser ses modalités d’application {(voir ci-aprés, sous les déve-
loppements spécifiques & chaqire diagnostic, I'état d’avance-
ment des textes relatifs a la certification). Le diagnostiqueur
est, soit une personne physique, dont les compétences ont été
certifiées par un organisme accrédité dans le domaine de la
construction, soif une personne morale employant des salariés
ou constituée de personnes physiques, disposant des compé-
tences certifiées dans les mémes conditions. La certification
est octroyée par des organismes ayant été accrédites 3 cet effet
par un organisme signataire de I'accord européen multilatéral
pris dans le cadre de la coordination européenne des orga-
nismes d’accréditation. Les organismes accrédités ne pourront
pas effectuer de diagnostic.

Les compétences sont certifiées en fonction de deux éléments;
connaissances techniques dans le domaine du batiment et apti-
tude & établir les différents éléments composant le dossier de

diagnostic technique, Si 'on en juge par le contenu précis .

donné au corpus minimal estimé nécessaire pour &tre certifié
dans 1"établissement de chaque diagnostic, il est notable qu’en
toute hypothése, le diagnostiqueur sera assimilé 4 un profes-
sionnel du bitiment.

Ainsi, les textes prévoient-ils que les candidats 4 la certifica- .

tion en matiére de diagnostic amiante et de diagnostic plomb
devront démontrer qu’ils possédent les connaissances requises
sur «les différentes structures, les principaux systémes
constructifs, la terminologie technique et la terminologie juri-
dique tous corps d’état, et la technologie juridique’du bati-
ment» (arrétés du 21 novembre 2006 pour le plomb et pour
Pamiante — JO du 5 décembre 2006 - Annexe 2 de chacun
des deux arrétés). Les textes précités dispensent en outre
d’examen théorique les personnes physiques dont Jes compé-
tences pour le diagnostic amiante ou plomb auront ét validées
par une licence professionnelle bitiment et construction,
spécialité diagnostics techniques de I"immeuble et pathologies
du batiment, délivrée par une université (annexe 2, préc.).
Ceci devra inciter le diagnostiqueur 4 la pradence, car il assu-
mera, encore plus sirement qu’avant I'ordonnance de 2005,
une obligation de conseil vis-d-vis de ses clients. On sait que
la Cour de cassation a mis 4 la charge du diagnostiqueur 1" obli-
gation de s’assurer personneliement, au bescin en recourant 3
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motif que Je client ne I"aurait pas informé exhaustivement des
parties de I'immeuble & diagnostiquer (Cass. 3¢ civ. 2 juillet
2003, SCI Sept Adenauer ¢/ SA Péchiney, AYDI 2003, p. 751,
obs. Y. Rouquet). Dans I’espéce ayant donné Jieu & 1" arrét du
2 juillet 2003, le diagnostiqueur avait tenté de se défendre en
soutenant gue son rapport avait clairement montré ses limites,
qu’il avait fait des constatations visuelles & partir de ce que le
bailleur avatt offert & sa vue, et que ce dernier aurait dil pailier
son manque d'information sur les documents relatifs a Ja
construction ou & des travaux de rénovation par une recherche
confiée & un architecte ou 4 un cabinet spécialisé.

La Cour de cassation maintint
cependant la solution de la
cour d’appel, considérant que
le contrélenr technique, chargé
d’établir un diagnostic régle-
mentaire amiante, est tenu
d’une obligation de consei] et
doit s’enquérir, par lni-méme,
des caractéristigues complétes de ’immeuble concernant la
présence éventuelle d’arniante. Le diagnostiqueur avait done
commis une faute, dont il dewait réparation au titre de I'ar-
ticle 1147 du code civil. I} faut bien sfr mesurer précisément
la portée de Yarrét du 2 juillet 2003, et ne pas en tirer des
conséquences excessives au regard de la responsabilité des

En toute bypothtse, le
diagnostiqueur sera
assimilé 4 un profes-
sionnel du bitiment.

* diagnostiqueurs. La Cour de cassation n’a pas posé le principe

d’une responsabilité irréfragable du professionnel en cas de
diagnostic lacunaire. Relever ’existence d*une obligation de
conseil pesant sur le diagnostiqueur conduit seulement &
metire 4 sa charge I'obligation de démontrer qu’il n'a pas
commis de faute & ce titre dans I"exécution de sa mission.
A bien y réfléchir, on peut d’ailleurs se demander si 1’insuffi-
sance du repérage des parties 4 visiter n’aurait pas dii &tre plus
simplement qualifiée d’inexécution par le diagnostiqueur de la

~mission de diagnostic. Le devoir de conseil constitue en effet

la suite d’un contrat, une obligation accessoire & I’objet prin-
cipal (voir sur ce point Philippe Le Tourneaw, Droit de la

i

i

responsabilité et des contrats, Dalloz Action 2006/2007, ..
n® 3291 et suivants). On peut observer sur ce point que I'arzét

de cassation de 2003 a été rendu & propos d’un diagnostic
réglementaire (expression employée par la Cour de cassation).
Dans cette hypothése, il est bien clair que le professionnel est
invest, sans qu'il soif besoin de le préciser par contrat, de
I"obligation de mener des investigations dans toutes les parties
de I'immeuble susceptibles de receler de I’amiante, conformé-
ment aux régles de I"art et aux normes en la matiére, et qu'il
doit, a cette fin, s’assurer personnellement de sa configuration.
L'objet d'un diagnostic consiste ainsi 4 effectuer un repérage,
a apérer des prélévements puis A classer 1’immeuble en fonc-
tion des critéres réglementaires. Le repérage ne se rattache

donc pas a une mission de conseil, et constitue en réalité une |

composante essentielle de la prestation promise au proprié- ;
taire. La confusion faite entre I'objet méme de 1 obligation et
P'éventuel devoir de conseil susceptible d'y étre rattaché,

comme une sujte du contrat, peut d’ailleurs poser des diffi-
cultés d’analyse. '
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notion d’obligation de conseil {Cass. 3e civ. 27 septembre
2006, Crédit immobilier de France (FDI) ¢/ CEBTP et
SMABTP, pourvoi n° 05-15.924, arrét n° 974 FS-P -+ B). Un
diagnostiqueur avait réalisé pour un propriétaire un rapport sur
Ta présence de termites et non pas un état parasitaire, en vue de
la vente de I'immeuble & une SCI Marguerite. Le propriétaire
dut indernniser I"acquéreur, en raison de la découverte, apres
1a vente, de termites souterrains. Le vendeur sétait va débon-
ter de son action en responsabilité 4 1’encontre du diagnosti-

queur. Le vendenr demandait donc & la Cour de cassation de

casser I'arrét de la cour d'appel, au motif gu'en I'absence
d'instructions formelles émanant d’un co-contractant averti,
un professionnel chargé de déceler la présence de termites, et
sachant que sa mission s’inscrit dans un projet de vente de
I"immeuble, ne saurait se contenter de procéder & un simple
examen dont il connait ou doit connaitre le caractére insuffi-
sant, C'était 13, décliné dans le cas de I'état parasitaire, le
raisonnement tenu par la Couir de cassation en 2003 & propos
du diagnostic amiante. Le vendeur soutenait en outre gue le
technicien aurait dfi informer le propriétaire de I'inadéquation
de la prestation demandée (rapport sur la présence de termites
consistant en un simple examen visuel des charpentes) avec le
but recherché (diagnostic de la présence de termites). Le
vendeur finissait-en alléguant que la restriction par un client
profane de la misgion confiée & un technicien n'exonére pas ce
dernier de son devoir de conseil.

La Cour de cassation rejette le pourvoi, s’en remetiant & I'ap-
préciation souveraine de la cour d'appel. Celle-ci avait relevé
que le client était un «professionnel de la vente immobiliére
au fait de Ia législation en matiére de protection des acquérenrs

contre les termites», et retenu que celvi-ci avait, «dans un -

souci d'économie et en pleine connaissance de causey,
délibérément restreint la mission du contrblenr technique. La
cour €'appel en avait déduit qu'il ne pouvait étre fait grief au
contrbleur technique de ne pas avoir relevé la présence de
termites souterrains puisque cette techerche ne faisait pas
partie de sa mission, et gu’aucun manquement 4 son devoir de
conseil ne pouvait lui étre reproché. N
L'arrét du 27 septembre 2006 peut laisser perplexe, pour 12
méme raison qu'en 2003. En matidre d’état parasitaire, le
diagnostiqueur assume, comme pout la recherche d’amiante,
une obligation de s’assurer lui-méme de la pertinence des
repérages effectués dans I'immeuble. Cette obligation ne
reléve pas d’un devoir accessoire de conseil et constitue plus
exactement I’objet de la prestation promise & titre essentiel par
le professionnel. 11 est dés lors difficile de comprendre pour-
quoi en 2003 la cour juge que le diagnostic réglementaire
amiante implique que le contrdleur technique s”enquiére lui-
méme des caractéristiques complétes de I'immeuble, serait-ce
au titre d'un devoir de conseil, alors qu’en 2006 ellé juge, &
propos d'un état parasitaire, tout aussi «réglementaire », que
ce devoir n"est pas en cause, alors que le conwdleur n'a mani-
festernent pas exécuté complétement sa mission sur ce peint.
A notre sens, dans les deux cas, e contrdleur technique a failli
4 sa mission, pour n’avoir pas accompli toutes les diligences
1ui incormbant en vertu de 1a loi, des réglements et des normes
définissant le contenu d’un diagnostic,

Y

Tu

R ARSI TR 2 e dams des

normes précises, pour la recherche, les prélevements et les
analyses. Accepter de réaliser des diagnostics sans respecter
ces normes, c’est ipso facto accepter de réaliser un diagnostic
incoraplet. Pour prendre ’exemple de T"amniante, les opérations
de diagnostic font 'objet de procédures normalisées qui, sans
garantir encore une fois un résultat sans failles, définissent une
méthodologie précise des opérations de repérage (ainsi, pour
Yamiante v. : norme AFNOR NF X 46-020: 200 — diagnos-
tic amiante — repérage des matériaux et produits contenant de
I’amiante dans les immeubles batis — mission et méthodolo-
gie, norme AFNOR expérimentale XP x 46-2 octobre 2005 —
diagnostic amiante — éléments de cartographie du repérage
des matériaux e produits contenant de I’amiante dans les
immeubles bétis).

Le diagnostiqueur pris en faute, pour n’avoir pas appliqué ces
normes, devrait donc démontrer soit gu’il les a respectées, soit
que le dommage subi par son client n’aurait pas été causé par
le non-respect de celles-ci. En revanche, la circonstance que le
professionnel se serait, & la demande de son client, délibéré-
ment abstenu de réaliser certaines des diligences constitutives
du diagnostic, ne devrait pas, & notre sens, conduire a exoné-
rer ou atténuer la responsabilité du diagnostiqueur vis-3-vis de
son donneur d’ordres. En tout cas, dans 1'hypothése ot un
acquéreur ou un locataire déciderait de rechercher la respon-
sabilité du diagnostiqueur, sur une base nécessairement délic-
tuelle (faute de contrat entre ces personnes), il est bien clair
que cette restriction conventionnelle du périmetre de la
mission de diagnostic serait inopposable aux demandeurs.
Tout ceci ne signifie pas que les missions de diagnostic ne
pourraient pas faire I’objet de spécifications contractuelles
mais, plus exaciement, que devrait &tre jugé que le diagnosti-
queur est obligé, & titre essentiel et nonobstant toute clause
contraire, 4 Ja réalisation du repérage, de 1'analyse des mate-
riaux et des préconisations consécutives.

Ceci n’interdira évidemment pas aux professionnels de
circonscrire les contours de leur mission, notamment en
termes de parties d’immeubles & visiter. Ainsi, en présence
d’ensembles immobiliers compertant des bitiments distincts,
le diagnostic powrra étre contractuellement cantonné 4 certains
d’entre eux. Une telle définition de la mission du diagnosti-
quevr apparait juridiquernent valable, en raison de la divisibi-
lité matérielle des locaux. En pareil cas, Ie client ne devrait pas

pouvoir reprocher au diagnostiqueur la découverte de produitss

ou insectes dans des batiments exclus de scn champ contrac-
tuel d'investigation. C’est ce qui a d’ailleurs été juge récems-
ment (Cass. 3¢ civ. 7 décembre 2005, Sodiren ¢/ Bureau Veri-
tas, inédit), A I'inverse, juger, comme la Cour de cassation I'a
fait dans 1"arrét du 27 septembre 2006, quun diagnostiqueur
ait pu valablement réaliser un rapport sur la présence de
termites, dont le caractére lacunaire pouvait étre fortement
présumé compte tenu de la méthodologie employée, conduit &
méconnajtre les éléments essenticls de la prestation de
diagnostic. Dans ce contexte, le recours 2 1*obligation de
conseil obscureit Je débat.

-

Lindépendance

Le diagnostiqueur dojt n'aveir aucun lien de nature a porter
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entreprise pouvant réaliser des travaux sur les ouvrages, instal-
lations ou équipements pour lesquels 1 lui est demandé d*éta-
blir un diagnostic (article L. 271-6 CCH). Le décret du
5 septembre 2006 ne definit pas les modalités d’application de
cette disposition qui, il est vrai, apparait pleinement appii-
~cable, sans qu’il soit besoin de précisions.

Lindépendance exigée par le texte vise & empécher que le
diagnostiqueur dresse des diagnostics de complaisance au
profit de ses clients, ou des entreprises de travaux appelées
& intervenir en cas de diagnostic concluant & la nécessité
d’exécuter sans délai des opérations de sécurisation dn bati-
ment. Dans le premier cas (complaisance & Pégard d’un
client), on peut imaginer, entre mille situations, un vendeur
d*immeubles qui, pour faciliter la transaction, ferait appel &
un diagnostiqueur qui lui soit lié, afin que ce demier
établisse un constat dissimulant ou minimisant 1’ état réel de
Pimmeuble en vente, au regard des substances, produits ou
insectes susceptibles de I'affecter. Dans le second cas
(complaisance & I'égard d’une entreprse de travaux), on
imaginera, 4 1'inverse, un diagnostiquenr qui dresse un
constat concluant faussement a des fravaux immédiats, en
vue de favgriser D'intervention toutes affaires cessantes
d’une entreprise qui fui est liée.

EPexigence d’indépendance est donc parfaiternent fondée et
procéde d'un doute hélas 1égitime au sujet de honnéteté de
certains opérateurs. H restera 4 chercher; au cas par cas, quelle
est la nature du lien devant conduire & disqualifier I’interven-
tion de te] o te] diagnostiqueur, On peut imaginer le cas d’une
société de diagnostic, liée & des entreprises de travaux de biti-
ment, par la voie de participations en cascade. Ces liens capi-
talistiques conduiront-ils, ipso'facto, & écarter le diagnosti-
gqueur? Le texte de I'article L.. 271-6 ne commande pas une
solution aussi draconienne, puisque le Hen, est-il précisé, ne
doit pas &tre de «nature & porter atteinte & son impartialité et 2
son indépendance .

L'assurance

Le diagnostiqueur est tenu désormais de souscrire une assu-
rance permettant de couvrir les conséquences d’un engage.
ment de sa responsabilité en raison de ses interventions, I
s’agit d’un nouveau cas d’assurance obligatoire. Pour autant,
Ies diagnostiqueurs ne bénéficient pas du droit accordé dans le
cadre de certaines assurances (automobile par exemple), de
recourir au Bureau central de tarification, en cas de difficulié
a s’assurer. Cette autorité administrative indépendante a pour
mission de fixer le montant de la prime, moyennant laguelle
Pentreprise d'assurance intéressée est tenue de garantir le
risque qui luj a été proposé. Certains diagnostiqueurs pour-
raient donc se voir empécher d’exercer, faute de parvenir a
s’assurer (sur l'assurance des diagnostiqueurs, v. : Sophie
Gautereau-Bonnard, La future assurance oblipatoire des
diagnostiqueurs, AJDI 2005, p. 896 et s.).

L'assurance garantira un montant d'au moins 300 000 enros par
sinistre et 500 000 euros par année d'assurance (article R. 271~
2 CCH). Lobjet de I'assurance obligatoire est une couverture
de la respansabilité du diagnostiqueur 4 raison de ses interven-
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queurs peuvent se voir

eionc vocation #
€rsement de
dommages-intéréts au proprié-

" g .
empéchés d exercer, taire immobilier, & I'acquéreur,
faute de parvenir & mais aussi au locataire. Le
s'assurer.

diapnostiquenr devra évidem-
ment souscrire les autres assu-
rances habituelles dans le cadre d’activités professionnelles, en
recourant & un contrat dassurance multirisques.

Pour finir, on notera;

- d’une part, qu'il est prévu que le diagnostiquenr remette 4 ses
clients une attestation écrite sur ’honneuvr qu’il est en sitwation
réguliére au regard des dispositions qui précédent, et qu'il
dispose de moyens en matériel et personnel nécessaires a I éta-
blissement des états, constats ¢t diagnostics composant le
dossier de dragnostics techniques (article R. 271-3 CCH);
- d’autre part, que l'article R. 2714 punit de I"amende de
Se classe les infractions aux dispositions qui vienment d’&tre
commentées.

:'mdp:sapincorporate)



Ao Docd

Ce document est strictement réservé aux étudiants du Centre de formatio.n juridique.
. Document imprimé le 24/01/2011 a 13h06 par Xavier Tuffigo

Wwﬂimlgiem:enﬁgogrn@fmavier.tuffigo@wanadoo San?

gliaincorporate)

> Accueil > Thémes

Diagpestics techniques immobiliers

4

-y

_Textes officiels |l Liens

Na
It

utiles

Quel est le cadre juridique actuel ?

Au cours de ces den_ﬁé:rcsamém,i]aéléprogmxivmlinﬁméfobﬁgaﬁond‘mmmmdcvmdcbicm'immobﬂiasmmﬁnmhtdc
dizgnostics, su regand de préoccupations licey 4 1a séeanité ef 4 Ia santé des occupants. Sur cet aspect, Je code de la constroction et de Phabitation 2 &1¢
profondément remanié an cours des anndes 2005 et 2006. . \
Aujourd'hui, il convient de faire établir ; C : '

» I'éal mentionnant Is préscnce ou Iabsence de malérianx ou produits contenaat de Famiznte poar les Jocanx construits avant le ler juiliet 1997 (Code
de la samé publique - Livre JIT - Titre IIT - Chapitre ¥V - article L 1334-13 : Prévention des risques sonitaires liés 4 Fenviroanement et au travail - Lutte
contre 1a présence de plomb ou d'amiante) .

¥ e constat de risque d'exposition aa plomb, pour détecter 1a présence gu non de plomb dans les peintares présenics i I'intétienr des logements
construits avant le ler janvier 1949 (Code de 1a sanié publiqoe - Livre IIT - Titrs: IT1 - Chapitre IV - articles L 1334-5 et L 1334-6 : Prévention des
risques sanitaires ligs & l'smvironneroent et au travail - Lutte contre 1a préssnce de plomb oo d'amianic)

¥ Pétat relatif A I présence de termiles dans Jes zones délimitées par ardté préfectorsl en pratiqne dans nne soixaniaine de dépariements (Conseher ia
rabrique Termites ef mtres inscctes xylophages - logement), I'étal dex risques natarels et kechnolopiqoes, ponr les locaux situés A Miniérienr de zomes
exposées 4 Jun on I'satre de ces risques et dans une comarmne dont 1a liste est arrSte par e prifet de département (Consulter Je site Risques natarcls -
Ministére de Fécologic ¢t dn développement durable). .

t le diagnostic de performance éncrgétique, pour un bien immobilicr, habitation ou tertiaire.

Le vendenr est tenu de Jo fournir & tout acquérenr potentie] afin de hui permettre d'évalver 1a performance énergetique do bien ot de Ja comparer 3
d'autres biens immobiliers proposés A la vente, et de disposer de recommandations ser les travamx d'amélioration énergétique réalisables {Consulter la
rabrigque Diagnostic de performance énergétique).

Le décrel n°2006-1653 du 21 décembre 2006, pam 2u Journal officiel du 23 décembre 2006, 2 confirmé on indiqué les duvées de validité des états,
constats et diagnostics qui doivent &tre éablis Jors des ventes de biens immobiliers. T

¥ La durée de validité de Fétat du batiment relatif & la présence de termites anciennement appelé étal parasitaire est porté i 6 mois. Cette durde |
permet. dans la majorité des cas, de fonmir le méme document 4 la promesse de vente et i I'acte aathentique sans risque important d'évolution de P'état
réel.

P La dorée de validité dn diagnostic de performance énergétigee communiqné & 1'acquérear d'wn bicn immobilier est de dix ans. Ce diagnostic cst
obligatoire amx promesses d¢ venics, ou o cas d'absence de promesse, & 'acte authentiqoe, depuis Je lor novembre 2006, pour la France métropolitaine.
b L2 dorde de validité de F'état de Iinstallation inléricare de paz qai devra étre joint 4 pantir do ler novembre 2007 anx promesses de venies, ou £0 €28
J'absence de promesse, 4 I"acle aathentique de vemie des Jocaux d'habitation sera de trois ans. ; .

# Ladurée de validité du constat de nisque d'exposition 20 plomb (CREP) est d'un an el reste inchangée, Mais si ce consiat éablit absence de
revétements contenant du plomb ou une présence de revélements contenant du plomb & des concentrations inférienres aux seuils définis par arrété des
ministres chargés de la santé el de la constroction du 26 avril 2006, il n'y a pas licu d'établir un nouvean constt lors de la vente.

!'Iestmppeléparaiﬂcurs(pclaidmécdcvaﬁdité&:raﬁmiommtlawmoufabsmcdcmaéﬁmwpmdniisoomcnantdcl'miaﬁwpré\‘li
T'article L. 1334-13 dn code de 1a santé poblique reste illimitée.

Quel sera la situatior dans un futur proche ?

Caétaxs.constaiondiag;:osticsonta.nncxés&l:pxmascdcvcmc,midéfamdcpcmifa:ﬁcmﬂh:uﬁqucdcvmtc{arﬁckL27l-4duCod:d¢
1a construction el de Mhabitation). Tl sont regronpss dess b dossier de disgnostic inchaiges.

Le dossier de diagnostic technique comprendra en plus de oo gui figure ci-Segsns -

¥ ['état des i jons T de gaz, en vue d'évaine Jet 1t pouvast porier aticizie 1 1a séonyiic des pen Jorsqes cetie installation 3

e T e (A, Y308 G BB 14 Soherralietod ok e PR 26 S O0G1 197 Bk 1 eptemabre 2006), 4 pasti
dn ler novembre 2007 ) !
» rémdcﬁnﬂaﬂniouint&icnmd'ébcﬁché(mhhmdehloin°2006-t73julliuilhtmmtmwmluﬁamlmkhﬁumml’ﬁ’
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ot 3 ;
" . ;. A coinpter du ler novembre 2007, Jes états, constats ou diagnostics (3 'exception de I'é1zt des risques naturels et technologiques), devront dtre étzhljs

" por une personne présentant des garanties de compétence, disposant d'une organisation et de moyens appropriés (article L.271-6 du CCH). Les

diagnostiquenrs doivent répoadre A des critéres d'indéperdance, d'impartialité (articls L271-6 du CCH : voir ci-dessous).

V'I‘Ccnauveaudisposiﬁfappormmnncineil]cuminfmmaion au fotur scqpdrenr, dés 1a promesse de venle g

: . sk ure 2 1 ity ¢n 2 une, notamment pour un

- primo-sccédant pen femiliarisé avec ke droit immobilier. Le dossier de disgnostic technique parmetirs 4 I'acquérenr de mieux connatre los éldmentg
- essentiels du logement pouvant avoir des conséquences sur In sécarité of la santé, et nécessitant éventnellement la réalisation de fravaux, L'acquérenr
. powrra ainsi prendre une décision d'achat sans risgoer de découvrir des inconvénients graves postérienrement & cellé-ci. Ce nogvesm diagnostic tochuiqne -

permettra-d'améliorer la fiabilité des diagnostics préexistants du fait des exigences imposées sux professionnels en terme de compétence, d'assorance of
mdiponionce : AR |
Le dessier de diagrestic techrique immeobilier des Incations L T

- Lz loi n°89-462 du 6 juillet 1989 tendant & améliorer les rapparts Jocatifs et portant modification de la
modifiée par 'ordonnance n"2005-655 du 8 fuin 2005 relative an lopement et 4.}a constroction.

Un dossier de diagnostic techriqae devra étre fourni par Je bailleer. Ce dossier comprendra :
¥ le diagnostic de perdformance éncrgétiqne A complier du ler juillet 2007,
© & Lo eoastat de tisque dexposition av plomb, & partir dn 12 aoiit 2008,

®  Fétat dos risques uaturels of technologiqnes, dans certuines zones géographiques, obligatoire depuis ke ler juin 2006,

- Tadépendance du dispnestiguenr

L' article L. 271-6 comporte trois exigences (indépendamnce, compétences et assurance) et reavoic son application 4 un décret en conseil

ol n®

86-1290 du 23 décembre 1986 s &

mca:rcoﬁlcdécrctn"ZOOﬁ-llHduSwpmmhcm&clincdcuxdeshuiscxigmqmﬁmqwhm: Kgistative sar .
saffit i cllc-méme et donc qu'il n'cst pas nécessaire goe ke pouvoir exéoutif prenne we texte réglementaire pour cette mesyre, cclle-ci est applicable

deputis la publication de Vordonnamce du 8 juin 2005,

Consulter la fiche "Infa Pratigue” relative au "Dessier de dingnostic technigue™ (Diagnostics immobiliers - logement)

d'Etat, Dans 1z

=

Voir aussi le Tableau récapitulatif des oblipations relatives & ln qualitd et § Ia cam!amnm du logement établi par 'ANTL. (Tablem Obligations Qualits

Logement- ANIL). :

Communiqué de presse

VENTES IMMOBILERES : A gélé)x SERVENT LES

DIAGNOSTICS OBLIGATOI

Aude Diagnostic  lnmobisier Le propriétaire vendeur a un devoir d'information
. ' o et de garantie vis & vis de 'acheteur il «est tenu
des vices cachés, quand méme il ne les aurait pas eonnus...(1). Mais au nom de la iberté

confractuelle le vendeur peul insérer une clause de non garantie «...a moins que, dans ce

cas, il Wait stipulé qu'l ne sera obligé 2 aucune garantie.»(1); dans ce cas |¢ probléme est

que Facheteur est démuni de tout recours. Clest pourgiiol, pour renforcer la séourité

des

fransactions immobiliéres et informer les acquéreurs, ie législateur a décidé
oD ' ue le
peut valablement insérer une clause de non garantie des vices cachés, 3 la cgnd'rﬁo:\e::: ‘Ije:

vendeur annexe-a 'acte de vente un diagnostic immobilier réafise par une parsonne

répoqdant a certaines exigences (assurance, compétence, indeépendance...). Par exemple

pour insérer une clause d'exonération du vice caché concemant le risque termite il faut qu"un
diagnostic soit réalisé. Ains les propriétaires vendeurs pourront bénéficier de a clause de -
non garatitie des vices cachés relatifs aux diagnostics réafisés {termites, amiante, plomb....)
te poids de la responsabilité étant transferé sur Yexpert qui a rédigs te ra;Jpon et ce pour ;He'

durée de 30 ans vis & vis du vendeur e 10 ans vis & vis de Facheteur. Le rapport de

diagnostic est donc la piere angulaire du systéme mis en pla i i
d'étre particuliérement fiable et précis. L'ordonnance du 8 j?ﬁnczeoﬁrlzgm Tad:gcizg?ké de
compé'.(ence et d'indépendance du diagnostiqueur gage de Ja quaiité des prestations
apportées : «il est tenu de souscrire une assurance permettant de couvrir les conséquences
d'un engagement de sa responsabilité en raison de ses interventions. !l ne doit avoir aucun

lien de nature 3 porter atieinte 4 son impartialité et 4 son indépendance ni avec le

propriétaire ou son mandataire qui fait appel 4 elle, ni avec une entrepri gali

. eprise pouvant réaliser
des trava!ux sur les ouvrages... ».Le vendeur est donc protegé d‘évenmeile‘smaucﬁons dirigées
os:mre lui par I'scheteur, mais attention, la possibilité d’exonération est kmitée: < au vendeur
frayant «aucun lien de nature 2 porter atteinte a son impartialité et & son indépendance» car

sinon il y aurait une collusion frauduleuse entre eux qui aboutirait en un partage de

responsabilité. - au vendeur de bonne foi : «Si le vendeur connaissait les vices de [a chose, il

est tenu, outre & la restitution du prix qu'il a regu, de tous les dommages et intéréts envers

Facheteur.»(2). (1) Article 1643 du Code civil (2) Article 1645 du Code civil Michel

LLOPEZdipldmé en Master H droit de Purbanisme et de Fimmobilier, Gérant de la socié
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« Art R. 271-1. - Pour fapplication de l'articte L 271-8, il est recouru soit & une parsonne physique dont les
compétences ont &té certifiées par un organisme accrédité dans le domaine de la construction, soit & une personne
morale employant des salariés ou constiuée de personnes physiques gui disposent des compétences certifidées
dans las mémes conditions, .

< La cartification des compétencas est géliviée en fonction des connaissancas techniques dans le domaine du
batiment et de Faptitude 4 $tablir les différents dléments composart le dossier de diagnostic technique.

« Les organismes aulorisés & délivrer la certification des compétences sont accrédités par un organisme signataire.
de Paccord européen multilatéral pris dans le cade de Ia coordination européenne des organismes dapu-édtahm.
L'accréditation o5t accordéa en considération de l'organisation inteme da forganisme en causa, des -exigences
requises des personnes chargées des missions d'examinateur ot de 5a capacité 3 assurer |a surveiliance des .
organismes cortifits. Un organisme certificatewr ne paut pas établir de dossler de diagnostic technique,

« Des ardiés des ministres chargés du logement, de la santé et de industrie précisent les modalités dapplication du
présent article, -

« Art. R 274-2. - Les parsonnies mentionnées & farticle L. 271-8 souscrivent une assurance dont le montant dela
garantie ne peut &tre inférieur 2 300 000 pures par sinistro et 500 00D euros par annes d'assurance.

« At R. 271-3. - Lorsque le proptiétaire charge une personne & établir un dossier de giagnostic technique, celle-cl I
remet un documert par lequel elle etteste sur Monneur quetle est en situation réguliére au regard des aricles L.
2716 et qu'elle dispose des mayens en matdriel et en personnel nécessaires & I'stablissement des &tats, constats el
diagnostics composant le dossier.

e AL R, 271-4. -Est pu'ni de famende prévue pour les contraventions de la cinquigme classe le fait |

« &) Pour une personne détablir un document prévu awx 1° & 4° el au 6" de farticle L 271-4 sans tespecter les
conditions de compétences, d'organisation et d'assurance définies par les articies R. 271-1 el R. 271-2 etles
.conditions dimpartialité et dindépendance exigées a l'article L. 2716 ;

« b) Pour un organisme cerificatewr d'établir un dossier de diagnostic technique en meéconnaissance de Tarticle R.
7

« ¢) Pouy un vendeur de faire appel, en vue d'tablir un document mentionné aux 1° 8 47 et a B* de l'ai’“ﬁcle L2714, a
une persenne qui ne satisfait pas aux conditions de compétences, d'arganisation et d'assurance définies aux aricles :
R, 271-1 et R. 271-2 ou aux conditians dimpartiafiié et dindépendance exigées & l'article L. 271-6.

« L. récidive est punie conformément aux dispositions de l'article 132-11 du code penal. »

4 lLevendeur avait mégoté sur le ‘
diggnostic parasitaire No c. A4

Un professionnel de la vente immobiliére, au fait de i, ‘ :
législation en matiére de protection des acquéreurs — ;
contre les termites, ayant, dans un souci d'économie et

en pleine connaissance de cause, délibérément restreint

la mission-confige au contrGleur technique, il ne pouvait

&tre fait grief & ce demier de ne pas avolr révélé la

présence de termites souterrains puisque cette recher- o

the ne faisait pas partie de sa mission, et qu'aucun

mangquement & son devoir de conseil ne pouvait tui &tre

reproché,

Cass, 3° civ., 27 sept. 2006, n® 05-15924, F5-P+B, 5té Crédit immobilier -
de France FD1 ¢/ Sté CEBTP : Juris-De%a n® 2nob-035152

(...} Attendu que la FDI fait grief & 'amét de rejeter ia demande,
alors, sefon le moyen :
1/ qu'en I'absence d'instructions formelles émanant d’un cocon-
tractant averti, un professionnel chargé de déceler la présence de
termites ne saurait se contenter de procéder & un simple examen
dont il connalt ou doit connafre le caractére insuffisant; qu'en
considérant’ qu'il ne pouvait étre reproché a Ventrepreneur de
n'avoir pas relevé la présence de termites souterrains dés lors que
cette recherche ne faisait pas partie de sa mission, qui se limitait a up
simple « examen visuel des charpentes », bien que le technicien, qui
savait que le diagnostic parasitaire gqu'il avait été chargé d‘établir
s'inscrivait dans le cadre de {a vente de I'immeuble en question, et
ne pouvait ignorer que la région dans laguelle était situé 'immeuble
était infesté de termites, ne pouvait se contenter d'un examen dont il ! -
devait connaitre le caractere insuffisant, Ja cour d'appel a violé
['article 1147 du Code civil ;
2/ que le technicien professionnel, tenu d’un devoir de conseil &
I'égard d’un cocontractant professionnel dés lors que les compéten-
Document imprimé leces@gang Harrtien6ip b Ddomereit ffayol éaimvoifiems:diazpadermn kil pests tuffigo@wanadoo.fr :: mdp:sapincorporate)
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metlre en garde son cocentractant sur ¥inadéquation de 'examen
dont il a été chargé au but visé ; qu'en considérant qu‘il ne pouvait
étre reproché au CEBTP de n‘avoir pas recommandé & FD} de
procéder & un état parasitaire comglgf dés lors que celfe-ci était une
professionnelle de la vente immabilitre, bien Yue, n'étant pas une
technicienne de Iz lutte contre fes termites, FD! n’était pas censée
savoir qu’un simple examen visuel des charpentes ne pouvait suffire
- a diagnostiquer la présence de termites, |2 cour d’appel a violé
Varticle 1147 du Code civil ;

3 / que Ia restriction par un client de fa mission confiée & un
technicien n‘exonére pas ce dernier de son devoir de conseil si le
client navait pas les compétences nécessaires pour apprécier dans
todte leur ampleur les inconvénients et limites de la mission ainsi
définie ; qu'en s'abstenant de rechercher en Vespéce si FDI avait ies

scompétences techniques nécessaires pour savoir s examen visuel
dont elle avait chargé le CEBTP ne permettait pas de déceler Ja
présence de termites souterrains, la cour d’appel a privé sa décision
de base légale au regard de Farticle 1147 du Code civil ;

Mais attendy qu'ayant constaté que la société FDI, au lieu de
confier au CEBTP |a réalisation d'un « état parasitaire » complet au
sens du décret n° 2000-613 dy 3 juillet-2000 refatif & 1a protection
des acquéreurs d'immeubles contre Jes termites, s'était bornée & fuj
demander de procéder & un sitple « examen visuel des charpen-
tes », la cour d'appel, qui a souverainement reteny que la FDI,
professionnel de la vente immobiligre au fait de [a législation en
matiére de protection des acquéreurs contre Jes termites, avait, dans
un souci d'économie et en pleine connaissance de cause, délibéré.
ment restreint Ja mission confiée au contrbleur technique, a pu en
déduire, sans étre tenue de procéder 3 une recherche sur la
competence de FDI en matiére de lutte contre les termites gue ses
constatations rendaient inopérante, qu’il ne pouvait &tre fait grief au
CEBTP de ne pas avoir relevé la présence de « termites souterrains »
puisque cette recherche ne faisait pas partie de sa mission, et
qu‘aucun manquement & son devoir de conseil ne pouvait fui étre
reproché ;

Dol il suit que le moyen nest pas fondé : par ces motifs : rejette le
pourvoi ;...

NOTE : Avantde vendre un batiment, une société, profession-
nefie de lavente immobiligre, charge un diagnostiqueur de procé-
der & un « examen visuel des charpentes » afin de fui révéler I
présence ou non de termites. On sajt d'silleurs que cet examen
n'est pas toujours facile & réaliser, quipasse parfois par une visite
acrobatique (cf. Cass. 3° civ,, 4 févr, 2004, n® 02-78.029, FS-P4.B ;
Juris-Data n® 2004-022116 ; Bull. civ. 2004 Hi,n® 23 ; Contrats, cone,
consom. 2004, comm. 57, note LL), Ici, le contréteur accompiit
correctement fa mission dont il a été chargé: en tout cas son
rappart sur I'état parasitaire de la charpente n'est ensuite l‘objet
d'aucune difficulté. Mais ce sont des termites souterrains qui sont
découverts aprés la vente par I'acquéreur et le vendeur ayant
indemnisé ce dernier des conséquences de cette découverte, i se
retourne contre le diagnostiqueur en Jui reprochant d’avoir
manqué & « ses obligations de résultat et de conseil »

Veila qui est un peu fort. Comme le dit |a Cour d'appel, avec
Yapprobation de ta Cour de cassation, it ne pouvait &tre fajt grief
a ce technicien de ne pas avoir révélé la présence de termites
souterrains puisque cette recherche ne faisait pas partie de sa
mission. -

Quantau devair de conseil, comment reprockerau contrélenr
techrique d'y avoir manqué, alors que le donneur d'ordre,
« professionnel de la vente immobiliére au fait de lalégislation en
matiére de protection des acquéreurs contre les termites, avait,
dans un souci d’économie et en pleine connaissance de cause,

délibérément restreint la mission confi€e au contrbleur techni-
que », llestvrai que dans lajurisprudence contemporaing existent
certaines tendances & tenir le devoir de conseil pour « absoly »,
c'est-a-dire comme s'imposant ay professionnel qui en est débi.
teur quelles que soient les com pétences et connaissances person-
nelles du créancier (v, pour le devoir de conseil du notaire, Cass,
1™ civ, 12-déc. 1995, n° 83-16.440, D ; Juris-Data n° 1995-003830 ;
Bull. civ. 1995, 1, n° 459, - Et pour celui de Fagent immobilier, Cass.
7 ¢iv,, 28 nov. 2005, n®02-14.628, F-D < Juris-Data n® 2005-037033 ;
Contrats, conc, consom, 2006, comm, 42), celles-ci jouant tout au
plus un role partiellement exonératoire tors de la mise en cauvre
de la responsabilité (V. en ce sens Cass, 7 ¢iv.,, 19 mai 1999, * 95-
22.892, P: Juris-Data n® 1999-0071935 ; Bull civ. 1993, 1, n° 166},

Mais cestendances ne se retrouvent pas partout{V. pouria prise
en compte des compétences du client dans Ja vente, Cass, 17 ciy,,
3 juin 1998 : Bull, civ, 1998, |, n*® 798, - Cass. com., 28 mai 2002, ° 99.
19.806, F-D : Juris-Data n°®2002-014681 ; Contrats, conc. consom.
2002, comm, 7138) et heureusement, car il serait pour le moins
curieux que celul qui, comme icl, x en pleine connaissance de
cause » limite délibérément la mission du contrbleur technique
puisse ensuite reprocher 2 son cocontractant de ne pas lui avoir
conseillé de lui confier une missign plus large.

On observera en_outre que méme dans les zones ol un état
parasitaire du batiment doit &tre annexé i Vacte de VEnte,
Yexigence n'est posae que comme condition de 'exonération de
la garantie des vices cachés correspondante : en Fabsence d’un tel

.€tat, levendeurne peut pas s'exonérer de cette garantie (L. 8 juin

1999, art. 8.—- CCH, ar, L. 2714, Il, nouveau). Mais aprés tout s'il ne
veut pas s’exonérer de cette garantie, ou ¢'i] entend faire I'écono-
mie d’un diagnostic complet qu'il estime inutile et ne le réalise
que pour une partie du batiment, celle qu'il perse laplus mena-
cée ou la moins accessible, libre 3 lui de prendre le risque de voir
sa garantie engagée par la présence de termites nondécouverts,

De surcroit, le vendeur était en V'espéce un professionnel de |a
vente immobiligre ; or un tel vendeur est réputé, selon la jurispru-
dence (V. encore Cass. 3¢ civ., 26 avr, 2006, n° 04-18.466, FS-P+B :
Juris-Data n*° 2006-033204 ; Contrats, conc, consom. 2006,
comm. 155, et les arréts Cités), connaitre les défauts de la chose
qu'tt vend, si bien qu'il ne peut pas, en principe, stipuler une
clause de non garantie des vices cachés, qui suppose Vignorance
du vice parle vendeur {C, civ,, art. 1643), 3 moins que l'acquéreur
ne soit [ui-méme un professionnel de ia méme spécizlité, On ne
s&it dans cette affaire si Iacheteyr {une 5CI) était cu non un
professiennel de 'lmmobilier. A supposer qu'il ne Fait pas &té, le
vendeur ne pouvait de toute fagon stipuler valablemnent 1 clause,
sibien que le diagnostic complet ne |uiavrajt servi i rien, sinon &
révéler la présence des termites souterrains : vraisemblablement
le prix de la vente aurait di étre abaissé, soit un résultat sans doute
assez proche de celui (une indemnisation de Pacheteur) auquel a
conduit ici la découverte aprés la vente de ces termites non
diagnostiqués. O 'on voit qu'il aurait donc été difficile au surplus
de caractériser un préjudice dont la réparation efit pu Eire dermnan-
déeau conirdleur technigue ! Laurent LEVENEUR

Mots-Clés : Vente - Vente dimmeuble - Fiat parasitaire du biti-
ment - Clause de non-garantie des vices cachés

Contrat d'entreprise - Devoir de conseil - Manquernent - Mission
8u contréleur technique [imitée par le client
Textes: C. civ,, art 1643, - CCH, art. 1. 2714, li.~1. 8 juin 1954,
art. 8. [, 3 juill. 2000
JurisClasseur; Contrats-Distribution, Fasc, 330 et 425
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_ .+ Vente d’immeuble

no1  Portée du dispositif des arréts de cassation’et
consécration du contrdle de la qualification de vice caché
dans la vente '

. La cassation prononcée par l'arrét de I troisiéme chambre civile du 4 février 2004 de la décision

attaquée « dans toutes ses dispositions » investissait la juridiction de renvoi de la connaissance de
Pentier litige dans tous ses ¢léments de fait et de droit.
Selon Varticle 1642 du Code civil, le vendeur n’est pas tenu des vices apparents et dont 'acheteur a
pu se convaincre lui-méme. §’agissant de F'acquisition &une maison ¢’ habitation dontla charpente
Sest révélée infestée dinsectes xylophages et dont les tuiles des pans ouest, sud et nord étaient
gélives, I'arrét attaqué, rendu sur renvoi aprés cassation, retient, pour rejeter la demande des
acquéreurs en paiement de dornmages-intéréts, que siles ‘dégradations de la charpente et des tuiles
ne pouvaient étre constatées qu’a condition de pénétrer dans les combles et de monter sur la toiture
et que 'accés aux combles, s'1] était peut-étre difficile, n’était pas impossible, il ne s'en déduisait pas
que ces désordres constituaient des vices cachés pour les acquéreurs. En statuant ainsi, par des
motifs impropres & caractériser un vice dont 'acquéreur avait pu s¢ convaincre tui-méme, la cour
d’appel a violé l'article 1641 du Code civil et Particle 1642 du Code civil

Cass, ass, pién., 27 oct 2008, Moran et a. ¢/ Guyonnet : Juris-Data n* 2006 [mmeuble, non atteint par 1a cassation, talt donc deven gefinitif ; qu'en

035832 affirmant que la venderesse ne pouvalt tre tenue des desordres affectant les
1uiles de 1a toiture cu bien immobilier et en déboutant en conséquence les

LACOUR-(..) ) . e .

+ Attendu, selon I'arret attaqué, rendu su ¢ enwoi aprés cassation (Cass. *civ, cf:nso}‘ts phalze-Moran de leur dem'anc%e & ce titre, la ]undfc.m?n de renvol @

4 févr. 2004 : Bull, ¢iv. 2004, I, n° 20), que par acte notarié du 29 septembre violé f'artcle 624 NCPC, ensgmble i amcI‘e 135% du‘Code c“f" !

1990, M™ Moran et M. Chaize {les acquéreurs) ont acquis de M™ Fréchard,  © Mais attendv gue la cassation prononcee par Varet du 4 février 2004 dela

une maison d'habitation ; quune expertise 3 Evélé ta présence, avant 1a demsr'on attaquée‘- danstoute:'s sgs d.IF?]JOS?UOT'IS . mvest‘aslsalna Jundwpon de

vente, d'lnsectes xylophages infestant ka charpente et que toutes les tuiles ren\‘.’m de la connaissance de I'entier 1itige dans tous 563 lements de faitetde

des pans oues?, Sud et nord étaient gelives ; que les acquéreurs ontassigné ia droit;

venderesse en paiement de Gommages-Interéts en invoquant I'existence de  ® Dol il suit que fe moyen n'est pas fondé ;

vices cachés ; Mais, sur le second moyen, pris en 52 premiére hranche :

Sur e premler moyen * vu les articies 1641, et 1642 du Code civil

o Attendu que les acquéreurs font grief & 'arvét davoir rejeté leur demande @ Attendu gue, sefon le second de ces textes, le vendeur 1'est pas tenu des

tendant & 1a condamnation de |2 venderesse & leur payer e colt des travaux de vices app%areﬂts gt dont I"acheteur a pu 5 convaincre [ui-meéme ;

rBfection ce Iimmeuble, outre des dommages-intéréts, aiors, selonie moyen, e Attendu gue pour rejeter & demande des acquéreurs, ["amét retiert que, si

que la censure oui s'attache 5 un arrat de cassation est limitée alaportéedu  les gégradations de la charpente &t des tuiles ne pouvaient &ire constatées

moyen qui constitue la base de la cassation ; que sur les points non alteints  qu'aconditionde pénétrer dans les combles et de monter 5uf ia toiture et que

par la cassation, la décisicn acquiert I'autorité irrévocable de 1a chosejugée ;  !'accés aux combles, 5'il etait peut-etre difficile, n'était pas impossible, il ne

qu'eni'espice, par anét en date du 30 mai 2002, lacour d'appetdelyonavait  s'en déduisait pas que ces désordres conctituaient des vices cachés pour les

débouté les consorts Chaize-Moran de jeur demande indemnitaire visant les  acquéreurs ;

désordres affectant iacharpents de latoiture de Immeuble fitigieux maisavait e Qu'en statuamt ainsi, par des motifs impropres 3 caractériser un vice dont

fait drolt & leur demande de dommages intérits visant les désordres affectant  1'acquéreur avalt pu se convatnere lumame, g cour &' appel 2 violé les textes

les tulles de tatolture duméme immeuble | que gans te cadre du pourvoiformé  susvisés ;

parles consorts Chaize-Moran, i etait exclusivement fait grief & 'amét attaqué  Et sur le second moyen, pris en sa deuxiéme branche :

o avoir débouté les consorts Shaize-Moran de leur demande au titre des G8sO- vy les articles 1641 et 1642 du Code civil ;

dres affectantlacharpente ;que statuant sur ce seul moyen, et reprochant aux .

juges du fond dravair considéré que ies désordres de structure de charpente

pouvaient étre remargués ou susciter des interrogations & condition de péné-

trer dans les combies au prix d'une visite acrobatique, la Cour de cassation a

censuré I'arét déféré ; quele chef du dispositifvisant les tuiles de latoiture de

» Attendu gue pour rejeter & dernande des acquéreurs, I'arét retient qu'il leus
appartenait de faire constater par un homme de 'art Tétat de la charpente et
de la couverture et qu'en ne faisant pas effectuer de telies constatations its
avaient &t€ négligents de sorte que la venderesse ne saurait 8tre tenue deces
d&sordres dont les acquéreurs avaient £t mis en mesure de se convaincre ;
 Qu'en ajoutant ainsi 2 1a lof une condition qu'elle ne prévoit pas, ja cour
Nalr : cette note &6 publiée in JCP G007, ML 20019, | . .. d'appe] 8 violt les textes SUSVISES |
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Par ces motifs, et sans qu'il y ait liew de statuer sur la troisiéme branche du
moyen :
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renvoie devant la cour d'appelde Riom ;

M. Cotte, ff prés. doyen, MM. Sargos, Ancel, Tricot, M™ Fawre, prés., M. Joly,

gons. doyen, M. Cachelot, cons., M. Riviére, cons.rapp., MM. Guerder, Tha-

vaud, Chagny, M™* Gamier, Lardet, M. Bargue, M™® Gabet, Desgrange, MM,

Chalet, Potocki, M™ Radenne, cons., M. Cavarroc, av, gén. ; SCP Gatineau,
- SCP Peignot £t Garreay, av.

NOTE

I’assemblée plénidre se prononce sur la portée du dispositif des
arréts de cassation et consacrele contréledela qualification de vice
caché ~ Les acquéreurs d’une maison découvrent, 4 la suite d’une
expertise réalisée aprés la vente, que dés avant ie contrat la charpente
était infestée d’insectes xylophages et que toutes les tuiles des pans
ouest, sud et nord de la toiture étaient gélives. Ils dermandent & leur
venderesse des dommages-intéréts sur le fondement de la garantie
des vices cachés. 1 une des conséquences possibles de cette garantie
réside en effet dans de tels dommages-intéréts auxquels le vendeur est
tenu envers acheteur §'1 connaissait les vices de Ja chose qu'il a ven-
due etne lesa pas révélésa I;échg;tcur {C. civ.,, art, 1645). La manvaise
foi du vendeur — qui a en outre pour conséquence de paralyser la
clause de non garantie des vices cachés {C. civ, art. 1643) habituelle-

ment stipulée dans les actes notariés de vente d'immeubles entre par-

ticuliers — n’était pas discutée en I'espéce. Ce qui Pest en revanche est
la qualification de vice caché.

Une premiere cour d’appel, la cour d’appel de Lyon, avait admis la
présence d'un tel défautau sujet des désordres affectant les tulles dela
toiture et avait accordé aux acquérenrs des dommages-intéréts & ce
titre. Mais elle avait écarté cette qualification et donc rejeté la de-
mande d'indermnnisation relativementaux désordres de structure dela
charpente, au motif qu’ils pouvaient étre remarqués ou susciter des
interrogations & condition de pénétrer dans les combles, au prix
d’une visite certes « acrobatique » rmais n'excédant pas les capacités
physiques des acquéreurs.

Sur pourvoi desacquéreurs, la troisiéme chambre civile de la Cour
de cassation avait censuré cette décision, dans toutes ses dispositions,
pour viclation de Particle 1642 du Code civil (Cass. 3° civ., 4 févr.
2004 : Bull. civ, 2004, III, n°23; Contrats, cone, consom. 2004,
comm.57, note L. L.},

L*affaire a 6t¢ renvoyée aprés cassation a une seconde cour d'appel,
la cour d’appel de Dijon, quia rejeté toute la demande des acquérenrs
tendant 4 la condamnation de la venderesse, tant en ce qui concerne la
charpente que les tuiles.

Les acquéreurs se Sonta nouveau pourvus en cassation. La cour de
renvoi ayant statué par des motifs en opposition avec I'arrét de la
troisieme chambre civile, I'affaire a été renvoyée devant I'assemblée
piénigre comme il se devait {(COJ, art. L. 131-2 devenu art. L.431-6
depuis 'ordonnance du 8 juin 2006},

L’arrét rendu le 27 octobre 2006 présente un rée] intérét, tant sur
des aspects procéduraux que de fond, par les réponses que cette for-
mation, avec toute son autorité, apporte aux deux questions posées
parJes moyens du pourvoi : la premigrea traitala détermination de la
portée exacte des arréts de cassation (1), 1a seconde & ce qui permet de
reconnaitre ou non un caractére caché i des vices de la chose vendue
et au contrdle de cette gualification par la Cour de cassation {2).

: mdp: saplncorporate)

2. Le caractére caché ou apparent
des vices de la chose vendue

La seconde question traitée par ’arrét porte sur le caractére caché
des dégradations qui affectaient a la fois la charpente et les tuiles ay
moment de la vente. « Le vendeur est tenu de la garantie & raison des
défauts cachés de la chose vendues», énonce l'article 1641, Et
Particle 1642 éclaire bien ce que signifie la condition du caractére
caché en prenant le soin de préciser que « le vendeur n'est pas tenu des

© viees apparents et dont I'acheteur a pu se convaincre lui-méme ». Pour

rejeter la demande des acquéreurs tendant i la mise en ceuvre de cette
garantie, la cour de renvoi a retenu que les désordres en question ne
constituaient pas des vices cachés pour les acquéreurs puisque, d'une
part,ils pouvaient les découvrir  coridition de pénétrer dans les com-
bles, ce qui était pevt-étre difficile mais pas impossible, et de monter
sur la toiture... et, d’autre part, qu'il lui appartenait de faire constater
par un homime de 'art]'état de Ia charpente et de la couverture. L'as-
semblée plénitre de'la Cour de cassation reproche 4 cetie seconde
cour d’appel uné double violdtion des articles 1641 et 1642,

Les motifs tirés du recours & un homme de I'ert n’avaient en effet
guére de chance d'échapper & la censure, Larticle 1642 est limpide : il
s'agit de savoir si I'acheteur a pu ou non se convainere Jui-méme.
Exiger qu'ifs’entoure d'un expert au moment d'acheter la chose, c’est
réduire le domaine de la garantie des vices cachés aux défauts que
méme un homme de 'art ne pouvait découvrir, et par J ajouter i Ja lo
une condition qu’elie ne prévoit pas. La Cour de cassation avait déja
euloccasion dele dire (V. Cass. 3° civ,, 3 mai 1989 : Bull. civ. 1989, 11,
#° 101 ; D. 1890, p. 117, note O. Tournafond) ; elle le rappelle ici en
assernblée plénitre, )

L’autreaspect est p}us délicat. Tl concernel'étendue du pouvoir des

~ juges du fond et le contréle éventuel de la Cour de cassation sur la
. qualification de vice caché, plus piécisément sur le caractére caché ou
" apparentdu défaut. Xia parfois été affirmé, par le passé, que la réponse

alaquestion desavoir sil’acquéreur, quin’a pas découvert le vice faute
d’avoir effectué certaines vérifications, perd le droit &'invoquer la
garantie, était entibrement remise 3 'appréciation des juges du fond
(V. encesens L. Guillouard, Traité dela vente et del'échange : LGDJ, 1.,
1502, 3° éd., n® 436 — M, Planiol et G. Ripert, Traité théorigue et prati-
que de droit civil frangais, t. X, 2° éd. par Hamel, 1952, n® 130). Cerhai-
nes décisions, méme récentes, pouvaient &'ailleurs paraftre étayer
cette affirmation (V. en ce sens, Cass. 3° civ,, 21 juill 1998 : Contrats,
conec. consom, 1998, comm. 144~ Cass. 1™ ¢iv., 8 mars 2005, n° 02-
11.594 : Juris-Data n® 2005-027432 ; Bull. cv. 2005, 1, n® 128),

Puisqu’il faut déterminer sil’acheteur avait ou non |z possibilité de
découvrir Je vice avant d’acheter, il est bien certain qu’il doit ¢tre
procédéa des constatations de fait, qui entrent nécessairement dansle
pouvoir souverain des juges du fond. Mais un pouvoir souverain sur
certains aspects n'exclut pas nécessairement un contréle sur d'autres
aspects du processus de décision (V. en ce sens rapp. G. Rividre et avis
F. Cavarrocsur la présente décision, consultables sur le site de la Cout
de cassation) et larrét de la troisitme chambre civile du 4 février
2004, rendu sur le premier pourvoi dans cette affaire, avait bien mon-
tré qu'un certain controéle de Ia Cour de cassation était ici concevable.
Le voiei consacré par 'assemblée plénikre.
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tielle, que 'acheteur profane, celui gui n'a pas la compétence techni-
que d'un professionnel, doit se liveer 2 un examen élémentaire,
normalement attentif de la chose, sans avoir 3 procéder & des investi-
gations trés approfondies (P-H. Antonmatrei et J. Raynard, Contrars
spéciaux ; Litec, 4° éd., 2004, n® 214 et note 805 ; A. Bénabent, Les
contrats spéciaux civils et commerciaux : Montchrestien, 7 &d., 2006,

“w-n® 228 ; F. Collart-Dutilleul et Ph, Delebecque, Contrats civils et com-

-

merciawx : Dalloz, 7° éd., 2004, n° 276 ; B. Gross et Ph, Bihr, Contras
PUE, Z° d., 2002, n® 343 ; J. Huet, Les principaux contrats spéciaux :
LGDJ, 2° éd., 2001, n® 11327 et 5. ; Ph. Malaurie, L. Aynéset B-Y. Gau-
tier, Contrats spéciaux : Defrénois, 2° éd., 2005, n° 391 ; M. Planiolet G.
Ripert, op, et loc. cit.): par exemple, il n'2 pas 3 demander que la
‘maison qu'il visite soit démeublée et la moquette enlevée afin de
pouvoir vérifier 'état du sol, si bien que la grave fissure qui s’y trouve
et qu’il n’a pas vue sera considérée comme un vice caché (V, Cass.
3 civ, 21 juill. 1998, préc.).
Daslors, on voit bien Particulation.

La question de savoir si le vice pouvait out non étre découvert par

un tel examen élémentaire reléve de I'appréciation souveraine des
juges du fond : il s"agit d’une pure question de fait,

Mais pour caractériser le vice caché, force est de procéder aux
constatations de fait en considération d'un critére abstrait de
définition ; €'est lui gui permet la qualification juridique des faits,
processus de passage du fait au droit sur lequel la Cour de cassation
peut exercer son contrble ~ "expérience montre qu'elle retient plutdt
un principe de contréle des qu-lifications (comme celle de Ia faute
délictuelle), méme s'il en est certaines gu'elle ne contréle pas (comme
celle dela gravité du manquement de nature 3 permettrela résolution
d’un contrat), en vertu «dune politique jurisprudentielle des
qualifications » { F. Terré, L'influence des volontés individuelles sur les
gualifications ; LGDJ, 1957, n® 687) assezsubtile dont on peine parfois
i déceler toutes les explications {cf. J. et L. Boré, op. cit,, n® 65-09 et s, ;
M.-N. Jobard-Bachellier et X. Bachellier, La technique de cassation :
6° éd., p. 86 ers.). Ainsi, lorsque desjuges du ford estiment qu™un vice
n'était pas caché an motif qu'il ésait peut étre difficile mais pasimpos-
sible de le découvrir an moyen d'investigations trés approfondies,
non sewlement ils procédent 3 des constatations de fait, mais ils tou-
chent aussi 2 la définition méme du vice caché en adoptant, pour la
qualification, un eritére différent de celui qui est habituellernent re-
teniu, En exer¢ant sa censure, la Cour de cassation montre clairement
dans cet arrét qu'il s'agit d’une qualification qu'elle n'entend pas
abandonner aux seuls juges du fond.

trer dans les cornbles et de monter sur la toiture, et que « 'accis aux
combles, 51l était difficile, n’était pas impossible ». Pour Passemblée
plénitre, ces motifs sont impropres 4 caractériser un vice dont Pac-
quéreur avait pu se convaincre lui-méme. La Cour de cassation
contréle ainsi la définition du caractére caché du vice, en censurant
une décision qui en a retenu une conception trop étroite et excessive-
ment rigourense pour lacheteur . =
L'acheteur doit re curieux, dit I;adage {Emptor debet esse
curiosus: cf, H. Roland et L. Boyer, Adages du droit francais : Litec,
1999, n° 110). Clest tovjours vrai, et spécialement Pacquéreur doit
procéder 3 'examen dela chose qu'il achéte. Maisilya des imitesala
curiosité quel’on peutattendre de lui. Exiger, ce  quoirevenait Parrét
de Ja cour de renvoi, qu'it monte sur le toit (exercice souvent périlleux
et fort déconseill¢ & des profanes 1} et qu'il visite les combles alors
qu'ils étaient difficiles d’accés {visite « acrobatique »,avait méme re-
levé la premiére cour d’appel}, ¢’était trop et comme celle qu'avait
prononcée la troisitme chambre civile, cette cassation apparait bien-
venue, De [a censure exercée par 1'assemblée pléniere on retirera que
le vice caché est celui dont Pacheteur i’a pu se convaincre par un
examen ne présentant pas de difficultés particulitres, ce quiest tonta
fait dans la ligne de 'approche classique de examen élémentaire
auguel peut se tenir Facheteur profane, Mais attention ! i Facheteur
d’une maison n'a pas 2 se lancer dans des acrobaties pour vérifier que
la toiture n'est pas détériorée, I’ n’est pas pour autant dispensé de
- toute vigilance, Voici, dans d’autres circonstances, que les fermes,
pannes €t chevrons de la charpente peuvent étre examinés dans un
grenier commode d’aceds, que I'ebsence de laine de verre et de sous-
toiture permet de vérifier aisément la face interne des tuiles, ardoises
ou fauses de la toiture, ce sont des vérifications que Pacheteur pour-
rait se voir reprocher de ne pas avoir effectinées st entend se prévaloir
d’un vice rédhibitoire. C'est aussi la legon que I'on peut tirer de cette
affaire. '

Laurent LEVENEUR,

professeur 4 Puniversité Panthéon-Assas (Paris IT),
directeur du Laboratoire de droit civil

Mors-Cris : Vente d’immeuble - Garantie - Vice caché - Acquéreur
profane

Vente dimnieuble - Obligations du vendeur - Garantie des vices cachés
Vente I'immeuble - Vices cachés - Caractérisation - Insectes xylophages
Vente dimmeuble - Vices cachés - Caractérisation - Tuiles gélives
Textes: C. civ, art, 1641, 1642
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- RAPPORT DU CONSEIL NATTIONAL DE LA CONSOMMATION
SUKR % VERIFICATION DES COMPETENCES EN MATIERE DE DIAGNOSTIC BdMOBILIER

NOR : ECOCO0700103V22

Rapporteurs : Madame Corinne RINALDO, pour le collé o usagers
. ge des consommateurs etusager's ;
Madame Pascale BARTHOMEUF-LASSIRE, pour le collége des professionnels,

« INTRODUCTION

L’achat d'un bien irumobilier constitue 'une des décisions financid i

en i A ! res les plus importantes puisse
Prcndre un pa:_ﬁcu.her. P_otfr,tant, lorsqu’il s’agit dun logement ancien, I'acquéreur ne disposcq‘tie'aucunc
mfom_ahon objectlvq sur I’état général du biti et des principaux équipements et sur le niveau de confort
a?ou_anuc 0}1 thermique. ’{Sn effet, les réglementations applicables an logement neuf, et dont le nivean
d’exigence n’a pas cessé d"étre relevé, n’ont avncun effet sur Jes batiments existants,

En France, les obligaﬁons réglementaires de diapnostics ont éé ins i santé

» ] . , le taurées afin de protéger la ¢
personnes YIS—A-VIS de 1’exposition & des substances dangereuses, pour sauvegarder }:: paigﬁmoinc bi‘n:idm
pour des raisons de sécurité. - .
La prise en compte de préoccupations lides 3 la séeurité des i

; DCe ; personnes et des constructi ¢

occupanfs a cqnd_m_t 4 la création progressive d’obligations de réalisation d’états oude ﬁ:gnioﬁ ;cm
Io:_-s des actu; Juridiques attachés aux ventes de biens immobiliers (promesse de vente et comtrat de vente). La
loi du 13 décembre 2000 relative 4 la solidarité et au renouvellement wrbains a instauré « le diagm;sﬁc

technique préalable » des immeubles et logements anciens avant Iz v *obligati ;
' 14 . ente et I"obl on d’ :
I"acquéreur sur 'état de I'immeuble et du logement par le notaire. e d'information de

II en est ainsi de !'état mentionnant Iz présence ou 1’absence de ér i

I en _ _pré materiaux ou produits cont

1 amiante, du constat des risques d’accessibilité au plomb dans les peintures, de l’étatp;arasitsajxcgm‘;gglfn;}i:
présence de tcrm1‘tcs, et plus récemment de 1’état de Dinstallation intérieure de gaz, de 1’état des risques
naturels technologiques, de 1’état des équipements lids aux ascenseurs dans les immeubles.

L’instauration par les Pouvoirs publics de ces diagnostics ré i igatoi

iHio . _ glementaires obligatoires a donné naissance 3 un
marché. ol interviennent de nom})rcuses eotreprises de spécialités trés diverses. 11 y aurait environ 5000
entreprises actives sur ce marché. Des difficultés sont apparues do fuit de I"abserce de garantie sor les

Dans un tel contexte, il importe que soient fiabilisées les prestati :

vendet_us, les intermédiaires et les acquéreurs puissent xfisposcrmclii E;ip;réf;: ﬁoﬁ&jﬁf:sﬁim
garanties pour s’&flgager ol im_'&:tir. Ainsi, la puissance publique doit prendre des mesures tendant i
harmomsz'ar la gualité (?BS prestations d’expertises et de diagnostics immobiliers sur le territoire et 3 valider
les comPet':ances techniques et professionnelles des opérateurs intervenant dans ce cadre. 1l s’agit de mettr

en corrélation 1es. exigences liées aux risques encourus { pour les termites, la destruc;ion des poutres X
cl;ahré)en@ en boilﬁ],ajpopr le plowmb 1'intoxication des enfants par ing&stim,, pour "amiante lcspomaladi;t
gr - t;t?;;:-zi I:,:rmce, ation de fibres...) avec la qualification professionmelle de 1"opérateur et la qualiid de la

Enfin, la sécurité des installations €leciriques intérieures a suscité i i
, 0s 1que € de nombreuses interrogations de Ia
consommateurs quant 3 la gualité des eqmpemel:'cts et des interventions w'profcssionfcls. La loi ng?ﬁ

/v,i
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« L4 PERIFICATYONG DES COMAETENGEE ENIMA TIERE OEDIACNOSTL MbtQRIER ncorporate)

NOR : ECOCO0700102V22

e
-

Le bureau du Conseil National de Ja Consommation a mandaté un groupe de travail aux fins d’examiner certaines
difficultés rencontrées dans le secteur du diagoostic immobilier en matiére de protection du consommatears.
Ftaient en particulier visées la qualité des prestations fournies et les missions et responsabilités des entreprises
intervenant dams ce secteur.

.l

Sur Ja base des dispositions Iégislatives et réglementaires existantes, le collége des professiomnels et celui des
consommateurs se sont entendus pour affimer leur volonté commune de garantir 3 la fois 4 la qualité des
diagnostics, Ia compétence et I'indépendance des diagnostiquenrs. Ils font de plus les recommandations suvantes :

Sur la compétence et la qualification professiounelle, le groupe recommande :
e L’élaboration d'une carte professionnelle pour les diagnostiquenrs mentionnant 1’ensemble des éléments
dont le diagnostiqueur est teru de disposer (assurance de responsabilité civile professionneile,

référence a la (ou aux) certification(s) obtenue(s), et a 'employeur, qualification professionnelle)
s Lacréation d'un carnet de bien immobilier regroupant tous les certificats de diag‘nosﬁc mmmobilier

o 1’élaboration d’une fiche de synthése (grille de lecture) regroupant les constats du dossier de diagnostic
avec une terminologie accessible au consommateur.

e La création et la publication d’'une liste actualisée en temps réel et accessible au grand public des
diagnostiquenrs certifiés.

I’indépendance des diagnostiqueurs :

> Le diagnostic ne peut en tout état de cause &tve réalisé sur un bien dont le diagnostiquenr est propriéizire on
. dont il pourrait étre chargé de la gestion.

> Le diagnostiquenr ne peut réaliser un diagnostic au bénéfice d'un membre de sa famille proche

% Dans le cadre d'une transaction immobiliére, le client doit rester totalement Iibre d’accepter ou de refuser le
service ou les diagnostiqueurs proposés par un professionnel de }’immobilier ou un mandataire. L' utilisation d'une
liste non exhaustive de prestataires serait recommandée.

> Le diagnostiqueur doit s’engager & respecter son mdépendance et son impartialité conformément aux
dispositions de 1’article R.271-3 du CCH en reconnaissant n’avoir aucun intérét commun, ni avec le propriétaire du
bien ou son mandataire, ni avec 1'entreprise pouvant réaliser les travaux sur le bien diagnostiqué, en debors de la
réalisation d'un diagnostic objectif et impartial

» 11 est recommandé que le diagnostiqueur puisse proposer sa prestation sur la base d™un engagement ou d'un
contrat €crit. ' :

Les deux colléges Consommateurs et Professionnels demandent aux Pouvoirs Publics de veiller 3 la bonne
application de ¢es recommandations. :
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sur les diagnostiqueurs

par Bruno Wertenschlag
Avocat

enquéte menée par la Direction générale de la

concurrence, de la consommation et de la répres-
sion des fraudes (DGCCRF) dans le secteur du diagnostic
immobilier, sur le deuxitme trimestre 2006. Sur un panel
de 420 entreprises (diagnostiqueurs, agences immobilié-
Tes, notaires), elle aurait relevé un taux d’anomalie supé-
tieur a 50 % et aurait épinglé de nombreux cas ou 1%indé-
pendance des diagnostiqueurs est contestable (sur le détail
de cette enquéte, v. p. 113), -
Le constat est accablant, certes. Il reste 4 en rechercher les

}: a presse vient de se faire 1’écho des résultats d une

raisons. La profession des diagnostiqueurs est ni plus ni -

moins honnéte que I’ensemble de la population francaise.
Alors, comment expliquer ces dérives indéniablement
inquiétantes ? Une nouvelle réflexion a été lancée au sein
d™un groupe de travail du Conseil national de la consom-
mation, associant les consommateurs et les professionnels,
en vue de proposer une clarification des régles d’indépen-
dance des professionnels du diagnostic immobilier. Mais
n’est- ce pas prendre le probléme A P'envers, les travaux de
cette instance ne pouvant avoir de valeur qu’autant quune
véritable réflexion aura ét¢ menée sur les causes de cet état
des lieux calamiteux ?

Une responsabilité partagée

A cet égard, notre propos n’est pas de désigner des coupa-
bles, ce & quoi inviterait volontiers ’annonce faite des
constats de la DGCCRE, mais de tenter ¢’expliquer com-
ment on en est arrivé ], 11 existe au moins deux raisons.
La profession est inorganisée et I'Etat n’a pas correcte-
ment joué son rdle de régulation. '

Une profession inorganisée

Le premier diagnostic du 7 février 1996, date d'un décret
Instituant le constat amiante & annexer aux ventes immobi-
lieres. Au cours de la décenmie suivante, de nouveaux dia-
gnostics furent ajoutés 4 la charge du vendeur immobilier,
notamment au sujet des insectes xylophages, du plomb, de
la performance énergétique des batiments, des installations
intérieures de gaz et des risques naturels et technologiques,
1l est clair que 1"apparition puis la multiplication des obli-
gations de diagnostic a indéniablement suscité, dans une
France frappée par le chémage et la récession, de nom-
breuses vocations pour la profession de diagnostiqueur,
par une agrégation de professionnels issus de différents
horizons et parfois formés sur le tas. En raison de la légis-
lation insuffisamment cohérente (voir ci-aprés) et norma-
lisée (absence notamment d'une certification des compé-
tences des intervenants et faiblesse des protocoles de réali-
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sation des diagnostics)-et coercitive, force est de constater
que les erreurs de diagnostic ne sont ceites pas rares, et
menacent les prétoires d’encombrement.

Dans Je champ ainsi ouvert, les acteurs les plus divers ont
déployé une activité fébrile, dans le but de capter la plus
grande part possible du marché. Le paysage des opérateurs
laissés 4 eux-mémes offre ainsi un aspect contrasté, ol se
cOtoient quelques grandes structures (DIAGAMTER,
APAVE, DEP.), et une myriade de micro-opératenrs
venus d’horizons divers (anciens agents immobiliers,
experts du batiment...). Il est & cet égard notable que la
profession.ne se soit encore pas dotée d*un organe unigque
de représentation de ses intéréts. Petits ou gros, les dia-
gnostiqueurs n’ont donc pas pris le temps de normaliser
leurs conditions ‘commerciales d’intervention, faute d’un
Lieu ou Hvrer une réflexion commune sur ce point.

Une réglementation incohérente

Le constat est sans doute sévére. Il reste que le reproche,
parfois formulé 2 tort, selon lequel trop de droit tue le
droit, prend ici tout son sens. Qu’on en juge. En 1996
(7 février) est instituée 1’obligation de dresser un constat
amiante repérant la présence de ce produit dans les floca-
ges et calorifugeages. Dés 1997, les constats déja effectués
peuvent étre recommencés, puisqu'un décret modificatif
(12 septembre 1997) étend I’obligation d’investigation aux
faux plafonds. Puis, emportés dans une frénésie normati-
ve, les pouvoirs publics vont, dans la seule décennie écou-
lée instituer 1état parasitaire, le constat de risque d’expo-
sition au plomb, I’état des risques technologiques et natu-
rels, le diagnostic de performance énergétique, celui des
installations intérieures de gaz. Et ce sera bientdt le tour
des équipements électriques !

Fait remarquable, en dépit du contexte chaque fois iden-
tique dans lequel les diagnostics devaient étre produits,
chacun d’entre eux donna liew, 3 chaque fois, 3 des textes
spécifiques. Les diagnostiqueurs ont donc enduré sur dix
ans une avalanche de textes compliqués, parfois modifiés
quelques mois ou années aprés leur entrée en vigueur,
Lincohérence des régles n’a pas de ce point de vue facili-
t€ leur tiche.

Uordonnance du 8 juin 2005

Le gouvernement a finalement pris conscience des mons-
truosités de la créature enfantée. Ainsi s'est-il fait habiliter
par e parlement en 2004 (loi du 9 décembre) 3 prendre une
ordonnance dans ce domaine. C’est I'ordonnance du § juin
2005 qui organise Je régime juridique des états, constats et
diagnostics, réunis en un dossier de diagnostics tech-
niques, que les propriétaires devront trés bientét produire
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lorsqu’ils vendent ou louent leurs biens immobiliers.

Lordonnance met en place une @éi%%t(i:%r}n de’rz%?sur nfe des
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accerédités, la certification de leurs compétences. La ques-
tion de la compétence devrait dong 4 terme &tre résolue, &
tout le moins encadrée.

Les objectifs & atteindre

Mais il reste les autres insuffisances relevées par la
D@ECCRE, qui tournent autour de deux thémes: pratiques
commerciales irréguliéres et dépendance de certains opé-
rateurs 3 1égard des donneurs d’ordre. Fordonnance ne
répond pas 4 ces deux préoccupations et se borne A repren-
dre une disposition qui figurait déja, grosso modo, dans le
décret du 7 février 1996, en exigeant du diagnostiqueur
qu’il n’ait aucun lien de nature & porter afteinte a son
impartialité et 4 son indépendance, ni avec le propriétaire
ou son mandataire qui fait appel & lui, ni avec une entre-
prise pouvant réaliser des travaux pour lesquels il Jui est
demandé d’établir un diagnostic (article L. 271-6 du
CCH). Le tout étant assorti de peines contraventionnelles.
S’agissant des pratiques commerciales, et abondant dans le
sens du constat de Ja DGCCRE, il est vrai que nombre d’o~
pérateurs ne justifient pas de conditions générales de vente
conformes, les commandes ont parfois lieu sur simple
appel téléphonique, les contrats sont parfois réduits a la
simple émission d’une facture, la pertinence des rapports
est inégale. A qui Ja faute 7 Un peu & tout le monde. La pro-
fession des diagnostiqueurs assume bien sfir sa part de
responsabilité, qui a laissé ses membres accumuler les
prestations, sans se donner les moyens d'investir dans un
savoir-faire commercial de base, et dans une morale €lé-
mentaire des affaires. Lz faute aux pouvoirs publics aussi
qui, depuis 1996, ont délibérément délégué de fait au mar-
ché, qu’ils savaient ne pas étre prét, le soin d’exécuter la
nouvelle politique sanitaire publique.applicable & I'im-
meuble, en s’en remettant 4 une population hétéroclite de
professionnels non préparés et d’horizons divers, du soin
de définir et réguler des méthodes d’intervention auprés de
la clientele. ‘

A notre sens, ces dérives ne disparajtront pas tant que la
profession n’aura pas institué un organe de représentation
unique, fédérant ces professionnels. Il revient en effet 4 la
profession de créer un lieu ol des personnes qualificées les
représenteront face aux pouvoirs publics, créeront des
documents commerciaux, financiers et technigues pour
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leurs adhérents, tiendront une veille juridique et, le cas |

échéant, exerceront une police de la profession.

vig-a-vis de leurs donneurs d’ordres, cel

BRR RS iﬂ%%qgsfﬁi%esfgggg}g)mmem .

ins marchés |

donnant liew, pour le dire criment, & I'allocation de pots- |

de-vin. En réalité, et méme si Ja Direction ne le reiéve pas
(encore), 1'indépendance des diagnostiqueurs renvoie & un
probléme plus large. La réglementation devrait en effet
endiguer quatre dérives principales.

Premier poind; les textes devraient empécher que le dia-
gnostiqueur dresse des diagnostics de complaisance au
profit de ses clients, vendeurs d’immeubles. Pour faciliter
Ia transaction, la tentation peut &tre giande en effet d’éta-
blir un constat dissimulant ou minimisant la présence par
exemple d’amiante, en vue de rassurer ’acquéreur. Par
ailleurs, le diagnostiqueur devrait étre dissuadé de conclu-
re ses diagnostics par la nécessité de travaux immédiats, 14
on ils ne §’imposent pas.

De plus, tout devrait étre fait pour éradiquer la pratiqae des
«pots-de-vin» versés aux donneurs d’ordres profession-
nels, en vue de favorniser l'intervention du diagnostiqueur.
Enfin, ’attention devrait se porter aussi sur I’indépendan-
ce des organismes de diagnostic filiales de grands groupes
du bitiment.

Une réflexion est en cours, on 1'a dit, au sein d'un groupe
de travail du Conseil national’ de la consommation, asso-
ciant les consommateurs et les professionnels, en vue de
proposer une clarification des régles d’indépendance des
professionnels du diagnostic immobilier. A notre sens,
répétons-le, aussi pertinentes soient-elies, les conclusions
du travail en cours n’auront de valeur gu’autant que la pro-
fession des diagnostiqueurs se sera dotée d’un organe de
représentation de ses intéréts, apte 4 impulser une véritable
politique au sein des adhérents et & accompagner ces der-
niers dans une démarche de professionnalisation. Par
ailleurs, ces conclusions devraient ensuite déboucher sur
un travail parlementaire, afin qu'un véritable débat contra-
dictoire et de fond soit mené sur cetfe importante guestion,
jusqu’alors confiée aux soins des conseillers techniques
des ministéres et de commissions professionnelles. La
question des diagnostics aurait dii donrmer lieu, dés le

* départ, 4 une grande loi pour poser les principes, et pas &

de simples textes réglementaires, légérement restructurés
par I'ordonnance du 8 juin 2005.
11 n'est pas trop tard pour bien faire.®

Do AL

Termites: réticence dolosive

Ayant souverainement relevé qu'il était constant que les vendeurs
n’avatent pas indiqué lors de la signature de I'acte sous seing privé du
ler décembre 2003 que le bien objet de la vente avait &té infesté par
les termites dix années auparavant et avait été traité & deux reprises,
qu'ils s’étaient bornés & annexer 4 1"acte de vente un état parasitaire

négatif faisant étar de {"absence de termites, sans révéler les infor- _

mations antérienres aux acquérenrs ni & I'agence, que Ja présence de

trous d'injections dans les plinthes et en haut des cloisons. en partié
dissimulés par le mobilier resté en place, n’était pas de nature &
renseigner Jes acquéreurs profanes sur I'existence des traitements
antérieurs dés lors que la cause de ces trous n’était pas précisée, la
cour d'appel, procédant aux recherches prétendument OTnises, & pu

retenir que les époux vendeurs s”étaient rendus coupables d"une réti-
cence delosive justifiant I"annulation de 1a vente.

Cour de cassation, 3¢ civ,, 14 mars 2006

Affaire n® 05-13.030 (n® 366 F-D}

—~e -
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ati de 1 v visibles pour des professionnecls mais étaient difficilement

£ on consell. -~ Yente. - Immeuble. décelables pour des personnes non averties, que la société a &é

— Désordres ne pouvant &tre lgnorés ;:hargéc de tr:’)uvcr un ac'quércur et a participé 3 la rédaction de

N ’ a promesse de vente mais n'est pas un spécialiste du bois et n'a

@’un professionnel de I’'immobilier. pas été chargée d'expertiser l'immeuble sur ce point, que la

preuve n'est pas rapportée qu'clle ait connu les vices lors de la

vente et les ait volontairement dissimulés, qu'aucune faute n'est

donc caractérisée A son encontre ; !

Attendm, cependant, quen sa gualité de professionne! de
I'immobilier, la socié¢té Christophe et Denis ne pouvait ignorer
les désordres apparents qui, ¢en ’espéce, affectaient I'immeuble
vendu par son cntremise ; gue, dés lors, en omettant d'informer

-

Mdangue & son devoir de conseil I'agent immobilier gui
omet d’informer I'acheteur de I'immeuble vendu par son
entressise de lexistence des désordres apparents gqui
affectent celui-ci et qu'en sa qualité de professionnel de |
Vimmaodilier il ne peut ignorer,

18 avril 1989, Cassation partlelle.

Sur le moyen unique :
Vu Particie 1382 du Code civil ;

Attendu que, par acte du 7 mars 1980, M. Francois et
N}mc Vantaggi-Bourdon ont vendu un immeuble 4 usage d'ha-
bitation amx époux Leblanc qu'ayant constaté, aprés leur
entréc dans fes lieux, que la charpente et le plancher du grenier
de cet immeuble avaient ¢ attagués. par les capricornes,
M. et Mmc Leblanc ont assigné en paiement de dommages-
intéréts M. Francois et Mme Vantaggi-Bourdon ainsi que la
société Christophe et Denis, agent immobilier, par 'entremise

de I'existemce de coux-ci M. et Mme Leblane, elle & manqué 4
son devoir de conseil ;

D'od il smil qu'en statuant comme ils ont fait, les juges du '
second degré ont violé le texte susvisé

PAR CES MOTIFS ;

CASSE ET ANNULE, mais seulement dans ses dispositions
concernant la société Christophe et ‘Denis, I'arrét rendu e
17 novembre 1986, entre les parties, par s cour d'appel de
Reims ; resset, en conséquence, quant 3 ce, 1a’ cause et les
parties dams I'état ol elles se trouvalent avant ledit arrt et,
pour étre fait droit, les renvoie devant la cour dappel de Paris,

de lagquelle la vente avait 816 réalisée ;

Ne £7-12.053. : 1

Epoux Leblane
conire M. Frangois et autres,

Doe. | &

Cour de cassation, 1re civ., 16 janv. 2007

Ramires Rabaldinho (Epx) ¢/ Da Silva Vilela (Epx)
Pouryei n° 04-12.908 (n° 68 F-F + B)

MM. Ancel, prés, - Creton, cons. réf. rapp. - SCP Boré et
Salve de Bruneton, Me Odent, av.

Mots clés : PROFESSIONS - Agent immobilier - Devoir de conseil - Vice
caché

Attendu que par acte du 25 févrer 2000, M. et Mme Da Silva ont

vendu & M. Ramires Rabaldinho et & Mme de Castro une maison d'ha:,

bitation par I'entremise de 'agence immobiliére Babut; qu'a 'occasion
de la réalisation de travaux dans les combles, les acquéreurs ont
découvert que ta charpente était affectée de graves désordres compro-
mettant sa solidité et qui, selon les conclusions d'une expertise judi-
ciaire, avaient #té causés par des modification des fermes et fermettes
afin de rendre les combies aménagesables; que les acquéreurs ont alors
assigné leurs vendeurs, sur [e fondement de la garantie des vices
cachés, ainsi que 'agence immobiliére Babut, sur le fondement de Ia
respansabilité délictuelle, en réparation de leurs préjudices;

Sur le premier moyen :

Attendu que le pourvoi fait grief & I'arrét attaqué (Paris, 28 novembre
2003) d'avoir débouté les acquéreurs de leur demande formée contre
I'agence Babut, alors, selon le moyen, que celui qui accepte d'infor-
mer doit s'entourer lui-méme des renseignements nécessaires 3 la
validité de sa prestation; qu'en 'espéce, les &poux Ramires Rabal-
dinho avaient acquis la maison sur la foi d'informations fausses, posi-
tivement délivrées par l'agent immobilier, selon lesquelles 1a maison
était en trés bon état et aucun travail n'étalt & prévoir; qu'en délfivrant,

sans autre vérification que superficiefle, une certification fausse ayant

déterminé fe consentement des acquéreurs, I'agent immobilier avait
commis une faute engageant sa responsabilité; qu'en décidant |

———rohtraire au seul motif de 'absence de vice apparent, la cour g appe

n'a pas déduit les conséquences légales de ses propres constatations
et & violé l'article 1382 du code civii;

Mals attendu qu'aprés avoir constaté que les désordres affectant la
charpente n'étajent pas apparents au moment de la vente et qu'ainsi
la preuve n'était pas rapportée que l'agent immobilier avait eu
connaissance du vice caché, ce dont il résultait que le mangquement
au devoir de conseil n'était pas établi, la cour d'appel a légalement
justifié sa décision;

D'ot il suit gue le moyen n'est pas fondé;

£t sur fe second moyen:

Attendu gue le pourvoi fait encore grief a la cour d'appel d'avoir
débouté les acquéreurs de leur demande d'indemnisation des
troubles de jouissance, alors, selon le mayen, que le trouble de jouis-
sance des acheteurs était constitué, indépendamment de toute loca-
tion d'un autre bien, dés jors qu'ils navaient pu occuper le bien
acquis, impropre & I'habitation en raison du vice caché l'affectant, qui
rendait cette occupation dangereuse; qu'en statuant comme elle I'a
fait, la cour d'appel n'a pas déduit les conséquences légales de ses
propres constatations et a viclé I'article 1147 du code civil;

Mais attendu que Pappréciation de I'existence et de I'étendue du préju-
dice, qui reléve de 'apprédation souveraine des juges du fond, échappe
au contrdle de la Cour de cassation; que le moyen n'est pas fondé;
Par ces motifs : Rejette le pourvoi. '

3> Observations

Si, en sa qualité de professionnel, I'agent immobilier est tenu
& un deveir de conseil, on a pu s’interroger, spécizlement en
matiére de transaction immobiliére, tant sur la qualité des
personnes pouvant exciper d’'un manquement de sa part, que
sur I"étendue de son obligation.
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Nous observerons que, sous ces deux angles, I'arrét du
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tient aux seuls juges du fon&l) s'mscnit dans la continuite de la

Jjurisprudence antérieure.

Les personnes pouvant invoquer le manquement

du mandataire

A cet égard, remarquons qu’au-deld du mandant qui, ¢’est une
évidence, a intérét  agir en cas de défaillance du profession-
nel dans le cadre de I'exécution de son contrat, la jurispru-
dence reconnait le méme droit au cocontractant dudit
mandant, sur le fondement délictuel,

C’est ainsi que la cour d’appel de Paris a eu I'occasion de
préciser que, méme s°il est mandataire du vendeur et rémuméré
par [ui, 'agent immobilier négociateur et rédacteur d'un acte
de vente est tenu envers I'acheteur dune obligation d’infor-
mation, de renseignement et de conseil (CA Paris 20 sept.
1996, D, 1996. IR, 221 ; RD iram. 1997. 104, obs. D. Tomasin).
1 en va de méme, a fortiori, lorsque |’agent immobilier a regu
mandat de I’acquéreur du bien immobilier dans la vente de son
propre appartement, nécessaire au financement de son achat
(Civ. Ire, 15 juill. 1999, Bull. civ. I, n° 231 ; RD imm. 2000.
81, obs. D. Tomasin).

Dans I'affaire ayant débouché sur 'arrét du 16 janvier 2007,
I'acquéreur a recherché la responsabilité du professionnel &
raison d'un vice caché affectant le bien.

-

L’étendue de I’obligation de conseil
du professionnel de Fimmobilier
Plus précisément, au cas particulier, I'acquéreur reprochait 2

I"agent immobilier de Jui avoir indiqué que Ja maison qu*il proje-.

tait d’acheter était en trés bon état et qu’aucuns travaux n’étaient
a prévoir, alors qu’en réalité I’aménagement des combles n’avait
pas ¢té opéré dans les régles de 1'art, compromettant la solidité
de la charpente (pour les spécialistes, on précisera que le
probléme venait de la modification des fermes et des fermettes).
Fidéle 4 sa jurisprudence maditionnelle, la Haute cour ne fait
pas droit 4 cette demande, opposant vice apparent, dont le
professionnel doit répondre (pour un exemple, V. Civ. lre,
18 avr. 1989, Bull. civ. I, n° 150, & vice caché, pour lequel il ne
saurait ére inquiété (jugeant que le manquement au devoir de
conseil de I'agent immobilier, par 1"intermédiaire duquel I'im-
meubie a été vendu & 1'acheteur, n’est pas établi dés lors que les
désordres affectant ka charpente n’étaient pas apparents et que
la preuve n’était pas rapportée qu’il avait eu connaissance du
vice caché, V. Civ. Ire, 20 déc. 2000, Bull. civ, 1. n® 335).
Cette distinction semble toutefois souffrir un tempérament:
lorsque I'immeuble est situé dans une zone exposée i un
risque particulier, il appartient an professionnel d'alerter les
cocontractants dudit risque.

bab¥s ! K pORMTEING Be 1'attaque des charpentes par le
%@?P&?ﬁ?ﬁn Bretagne,
qui prend ses aises en milieu humide (sur Ia question, V. 8,
Prigent, obs. ss. Rép. min. n® 64429, JOANQ 23 aotit 2005,
AJDI 2005. 944). Les juges ont en effet reproché & 1’agent
iﬂn}mnbi[ier, non pas d’avoir inspecté Iui-méme I'immeuble
techniquement (mission pour laguelle il n’est pas qualifié},
mais de ne pas avoir informé loyalement vendeur et acquéreur
du risque encoury, en demandant an premier la délivrance
d’un certificat de non-infection parasitaire (CA Rennes, 4 déc.
2003, Gaz. Pal. 2004, 1, Somm, p.1225, avec les obs.).
4

Yves Rouquet
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