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L'étude d'un tel sujet pourrait préter a sourimeajs I'omniprésence sur I'ensemble du
territoire national des termites et autres insexyggphages, a l'exception de quelques
zones, et les effets dramatiques de ces inseatéssdoatiments, a nécessité
l'intervention du législateur pour prévenir et arttontre un tel fléau. Mais dans I'attente
d’une loi, les municipalités et les départementsédé conduits a prendre des arrétés
prescrivant des mesures obligatoires relativedeumites.

Notre région, le Languedoc Roussillon, est pargcament touchée : a Perpignan, une
maison s’est effondrée faisant une victime suite& infestation de termites et beaucoup
d’autres ont dU étre évacueées et traitées d’'urg€e® sinistres posent bien des
problemes et sont accentués par la pression immabgue connait notre région : si
limmeuble est loué, le relogement des locataieza gnpératif ; si I'immeuble est vendu,
I'acheteur recherchera la responsabilité des @ifférintervenants, vendeur, agent
immobilier, notaire, diagnostiqueur en état paeast pour leur faire supporter la charge
du codt du traitement ou pour annuler la ventda 8ente est annulée alors le vendeur
devra restituer les sommes percues et s'il a réalmed maison il devra la vendre.

Les juges sont de plus en plus saisis pour deseaffde cet ordre ; ils n’hésitent pas a
prononcer la résolution de la vente et de plusdlg souvent trés séveres pour les
intervenants professionnels.

Durant mon stage, j'ai pu voir des litiges se nalears le cadre de ventes immobilieres
suite a la découverte par I'acheteur de termitesuttes insectes xylophages dans
limmeuble acquis quelgues mois avant, souvenuit@nent a I'occasion de travaux.

Les termites dont le nom vient du latin " termegui, signifie " ver rongeur ", sont des
insectes appartenant a I'ordre des isopteres (@ssagant deux paires d'ailes semblables
qui, au repos, se superposent a plat sur le doséles et des femelles jeunes).
Contrairement aux autres insectes xylophages @apss, lyctus, vrillettes...qui
appartiennent a I'ordre des coléopteres), les temsiont, tout comme les fourmis et les
abeilles, organisés en sociéte.

Précédant I'apparition de 'homme de cent milliofennées, le développement des
termites a connu depuis le XVIlleme un développemans précédent occasionnant des
dégats parfois importants. Les premiers foyersthtrouvés a la Rochelle et a Bordeaux.
Les scientifiques supposent que cette " invasiest due a I'importation de bois
exotiques non traités. L'insecte s'est par la suiteutumé aux conditions climatiques et
a proliféré rapidement grace a l'activité humadgeh@nges commerciaux, transport de
bois ou de terre, amélioration du confort dansitad).

Les dégats provoqués par les termites se sontfasvec |'urbanisation et notamment
la généralisation du chauffage central a partitajgés-guerre. L'aliment de base des
termites étant la cellulose, la plupart des boig attaqués mais aussi le papier et le linge :
contrairement aux autres insectes xylophages (apes, lyctus, vrillettes...) qui

laissent des traces visibles de leur passagesri@étés dévorent I'intérieur des boiseries
tout en laissant la paroi extérieure intacte. Liesgs porteuses d'une maison peuvent
donc s'effondrer soudainement, le danger venafditique I'on ne voit rien et que I'on
n'entend rien.

On compte de par le monde environ deux mille espéedermites dont la grande
majorité vit dans les régions tropicales et équats. En France, on ne rencontre
seulement que huit d'entre eux que I'on regroupeeerx familles :



- les termites souterrains

. le reticuliterme santonensis dans la région daglkes, de la Loire et de la haute Loire ;
. le reticuliterme grassei dans la région des Lande

. le reticuliterme lucifugus dans la région de Rmse ;

. le reticuliterme banyulensis dans la région dodwueedoc Roussillon ;

. le reticuliterme lucifugus corsicus en Corse ;

. le reticuliterme urbis dans la région des Alpeariiimes .

- Les termites des bois secs

. le kaloterme flavicollis ;
. le cryptoterme .

Ce sont les termites souterrains qui sont lesgdngereux et que I'on retrouve dans les
constructions. Les termites des bois secs se tndrdguemment dans les ceps de vigne
ou les arbres morts et fondent leur colonie dam®ig lui-méme. lls ne sont pas
dangereux pour les constructions, méme si des slégriltsés par ces termites ont été
signalés dans des éléments de construction, camteale petites colonies qui ne
contiennent que quelques centaines d'individusreguttisieurs millions pour les termites
souterrains.

Carte de la répartition des termites souterrainsrance (source : C.N.R.S.)

Le facteur humain est fondamental pour expliqgugrégpagation du phénomeéne qui suit
I'urbanisation croissante:
Deux facteurs sont indispensables a leur développem

* La nécessité d'une source d'eau.

La condition premiéere du développement des terneisésa possibilité d'un
approvisionnement en eau. C'est pour cette raiserdayr présence est notée
généralement dans les régions humides, dans l&maggtions situées a proximité d'un
cours d'eau ou dans les endroits ou la nappe pduéast a une faible profondeur.



De méme, I'eau de pluie s'infiltrant dans un muuoe fuite dans une canalisation peut
leur fournir une source d'humidification suffisarii outre, les remontées capillaires qui
proviennent en général de la terre ou des fondafeorisent la présence des termites.

* La nécessité d’'une température chaude.

La présence des termites sous les latitudes tilepicdquatoriales et en France dans les
régions méridionales démontre les besoins qumsette d'une température ambiante
élevée. Si celle-ci peut leur étre donnée pariteat| elle peut aussi leur étre
artificiellement fournie par le chauffage urbainlégolation des batiments.

Ainsi comme tout parasite, le termite est lié siéade I'nomme.

b On recense, a I'heure actuelle, 53
i départements infestés par les termites en
métropole.

Les principales régions concernées sont :

i, Pt - le Sud-ouest ;
it 5 s - les départements des cétes atlantique et
o b3 méditerranéenne ;
; - les départements bordant les vallées du
Rhdne, de la Garonne et de la Loire ;

i - I'lle-de-France.
[[] d2iton
B o [] weosazx
B o0simn [] eestetion oestisée
. de 23450 % |:| infistation nconnue % des communes infestées par département
[] ewazw

Carte de linfestation en France (source : C.T.B.A

Cette propagation est fortement aggravée par kxsiié des modes d'infestation du
termite :

* Par transport accidentdé colonies ou de fragments de colonies au caurs d
déménagements de matériaux (remblais, bois, terre).

» Par mitoyennetées batiments a travers les murs ou les piecbsid&eommunes.

» Par essaimageau cours des premiers jours chauds du printeamppeut constater, le
plus souvent aprés une averse, I'émergence d'nd gaanbre de « fourmis » ailées qui
sont en fait des termites préts a se reproduire.

Ces essaimages sont plus ou moins impressionnanénsl'importance de la colonie
d'origine. Dans les habitations, ils se dirigentJes portes et les fenétres pour regagner
I'extérieur. Les termites sont de mauvais voiledrkes distances parcourues ne dépassent
pas quelques dizaines de metres. lls tombent slwrie sol, perdent leurs ailes et males
et femelles cherchent I'emplacement favorablastdlilation de leur chambre nuptiale.
Apres l'accouplement, la femelle commence a podeseneufs.




* Par bouturagela formation d'une nouvelle colonie peut se pnadlorsqu'un certain
nombre d'individus, une cinquantaine peut sufeetrouvent trop isolés de la colonie
mere suite a une cause accidentelle telle quamsport de matériaux infestés, le
déménagement de meubles d'une habitation, la@néditine barriére chimique entre le
groupe et le nid de la colonie suite a un traitenpantiel d’une habitation.

La colonie de termites souterrains est située asgl ou ils trouvent I'eau indispensable
a leur survie. A partir de la termitiere, ou résidie roi, la reine, les jeunes larves, les
nymphes et les soldats, les ouvriers rayonnentecltaerche d'aliments dans des galeries
ou ils circulent a I'abri de la lumiére dans unetadent incessant. Ces galeries, toujours
vides de sciure sont creusées ou construites.

Les termites sont lucifuges et redoutent toute sitipm a la lumiére et a lI'air. Ainsi, les
galeries faites par les termites sont de deux types

* soit creusées dans le sol ou les matériaux tendi® que le bois, les matiéres plastiques,
le platre ;

* Soit construites avec un mélange de terre, decpkas de bois, d'excrément et de salive
a la surface de matériaux trop durs pour pouvod férés, comme le béton, le ciment et
la pierre. lls forment alors un réseau de petitda@as ou cordonnets courant sur les murs.
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Si la lutte contre ces insectes a fait d'importantgrés en matiere technique, les textes
|égislatifs et réglementaires au niveau natior@dcgiques a la lutte contre les insectes
xylophages et plus particulierement les termitest gisqu’a la loi N°99-471 du 08 juin
1999 (annexe 1) restés quasiment inexistants.

En I'absence d'une réglementation nationale, datassi développement d’'une
réglementation locale pour faire face au fléau. Dglosieurs départements, des arrétés
préfectoraux vont étre pris. Dans d'autres cass tamesure ou aucun arrété préfectoral
n'existait, des communes se sentant menacées senmiace des arrétés municipaux.
Ces arrétés visaient soit a prévenir toute propayde I'infestation soit & protéger les
occupants des maisons ou un éventuel acheteurx@ne



Les arrétés abordent pour la plupart trois thenegrévention, I'information et les
prescriptions de traitement.

* La prévention

Il s'agit de clauses telles que :

- I'interdiction de mise en dép6t des bois et natg&ratteints par les termites sur le
territoire de la commune ou du département ;

- l'obligation d'incinération ou de traitement aes enatériaux.

* L'information.

Les mesures suivantes sont prises :

- le rappel de I'existence d'un arrété, lors dielavrance d'un permis de construire ;

- l'obligation de joindre a la déclaration d'ach@eat des travaux, les attestations
justifiant I'exécution des travaux prescrits possuer la lutte contre les termites ;

- la production, lors de toute transaction immeaiéi d'une attestation sur |'état sanitaire
et parasitaire de I'immeuble.

* Les prescriptions.

Les obligations suivantes sont détaillées :

- la recherche sur le terrain a construire de ésgmce éventuelle de termites et traitement
de I'emplacement de la construction et de ses ahord

- I'utilisation de bois traités préventivement ;

- la prise en charge par une compagnie d'assudascesques de pollution des sols apres
traitement.

On rencontre deux types d'arrétés :

* les arrétés préfectoraux

Pris dans sept départements, ils sont gérés, peagldu temps, par les Directions
départementales de I'équipement (DDE).

| Département | Date || Arrétés préfectoraux |

Charente 1952, Obligation dans ces communes d'effectuer un tresite
Maritime (17) ||1963, 198%préventif ou curatif lors de la rénovation d'immimsb

IDeux Seévres (791968, 198
Dordogne (24) || 1996

=0

Guadeloupe 1971, 1994 Réglemente les importations de bois, oblige Isation d¢
(971) bois antitermites,

Prévoit des prélevements, par un organisme agoge, p
effectuer des contrdles de traitement.

Précise une limite de validité de I'attestationtsine.
Celle-ci est de trois mois et oblige tout propiiretau
occupant ayant découvert la présence de terméas a
faire la déclaration au service de I'Urbanismead@airie.
Suite a cette déclaration, un traitement devraddfextué
dans un délai fixé par les autorités.




| Département ||

Date

Arrétés préfectoraux

|Guyane (973) || 1992

Il donne la liste des communes infestées et ptasuei
obligation de traitement dans ces communes, lors de
travaux de terrassement et ainsi que I'obligaten d
déclarer, a la mairie, les nouveaux points d'iafesh.

Landes (40) 1993 Attestation de I'état sanitaifeurnir concernant les
immeubles, lors de toute transaction immobiliere.
Vendée (85) 1984 Aucune attestation sanitais r¥gée.

* les arrétés municipaux.

Pris dans vingt huit départements ils sont géegglus souvent, par les services
techniques des mairies.

| Départemen|{ Commune |Date|

Arrétés Municipaux

Alpes- Antibes 1995 La durée de l'attestation est de moins d'un an.

maritimes

(06)

Alpes- Roquebrune||1993 Il prévoit la délimitation d'une zone et I'obligat de

maritimes  ||Cap Matrtin détermiter dans cette zone.

(06)

Bouches du ||Arles 1993

Rhéne (13)

Charente (16)Angouléme (1990 L'obligation est faite pour les propriétaires fiimer
la mairie de la présence de termites et prévoit le
traitement des branchements aux différents réseaux,
dans les zones reconnues infestées.

ICharente (16)Cognac  [199Q |
ICharente (16)Ruelle 1991 |
Dordogne ||Bergerac 199C
(24)
Haute- Toulouse  ||1993
Garonne (31
Gers (32) | Condom |[1996| |
Gironde (33)|Bordeaux  |1989 |
Gironde (33)Cenon 12990 |
Gironde (33)||Gradignan (1992 |
Gironde (33)|Lege-Cap ||1995

Ferret

Gironde (33)|Le Haillan 1992

Gironde (33)

|Libourne




| Départemen| Commune ||Date|

Arrétés Municipaux |

Gironde (33)|Merignac  |[1991] |

Gironde (33)|Pessac  [199Q |

Gironde (33)||SaintMedard|1992

en Jalles
Gironde (33)|Talence  |[1992] |
Gironde (33)||Villenave 1992
d'Ornon

Inde et Loire ||Saint-Cyr suf1983| Il délimite une zone infestée et applique dangcet

(37) Loire zone tous les articles généraux (€limination dés b
infestés, traitement préventif...). Par contr@rdscrit
I'emploi du bois pour les cl6tures, pergolas, ok
tuteurs d'arbres.

Maine et Montreuil 1993

Loire (49) Bellay

Maine et Seiche sur 11977 Cet arrété est le plus ancien. Il donne la liste d

Loire (49) Loir propriétés atteintes par les termites et autoese |
services techniques de la mairie a y pénétrer pou
traiter.

Maine et Souzay 1994

Loire (49) Champigny

Tarn (81) Albi 1995|Les personnes qualifiées pour effectuer les

attestations sanitaires sont précisees. Il sdes,
applicateurs agréés CTB-A+, pour les termites, d¢
experts spécialisés dans ce domaine et assures [
leur responsabilité.

La durée de cette attestation est de six mois.

Val de Marne

Maisons

1985

Le seul arrété en lle-de-France : il prévoit la

(94) Alfort délimitation d'une zone et l'obligation de déteamit
dans cette zone.
Var (83) Sainte- 1994
Maxime
Pyrénées- ||Perpignan 199@oncernant uniguement la commune de Perpigna
Orientales cet arrété édicte des prescriptions relatives aux

constructions, aux démolitions, aux transportsale
et gravats ; quant aux transactions immobiliees,
propriétaire ou son mandataire doit fournir a
I'acquéreur une attestation de moins de 1 an i
sommairement I'état sanitaire et parasitaire de
'immeuble ou du terrain (annexe 3).

our

b
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L'analyse des différents arrétés existants, tafeptoraux que municipaux, met en
évidence la diversité des mesures réglementaicgsées a quelques exceptions pres.
Apres avoir longtemps sous estimé le danger, isl&gur se devait d’adopter des
mesures pour lutter contre les termites et assumeréglementation homogene sur
I'ensemble du territoire francais.

C’est ce qu'il fit avec la loi du 8 juin 1999 n°@9J1 suivie de son décret d’application
n° 2000-613 du 3 juillet 2000. Un arrété du 10 &0 fixant le modele de I'état
parasitaire relatif a la présence de termites darimmeuble compléte ce dispositif.
Cet arrété a fait I'objet d’'une normalisation paewdécision AFNOR n° 2003-12 du 5
mars 2003, norme NF P 03-200 « Agents de dégramddtidois — Constat de I'état
parasitaire dans les immeubles béatis et non baledalités générales ».

Ce dispositif 1égislatif s’appuie sur quatre direns :

- délimitation d'un zonage relatif a la présenceedmites et des pouvoirs du maire ;

- définition des investigations techniques porgantles immeubles ;

- homogénéisation des compétences des opérateatatgrarasitaire, affirmation de leur
indépendance et fiabilisation de leurs prestatjons

- définition des effets juridiques de I'état pataise (clause d'exonération des vices
cachés).

premicre partid_a 101 et les insectes xylophages.

La loi du 8 juin 1999 n° 99-471 et son décret dlaggpion n° 2000-613 du 3 juillet 2000
(annexe 4) élabore un dispositif spécifiqgue deqmtidn des acquéreurs et des
propriétaires contre les termites et autres insectphages. Elle définit les conditions
dans lesquelles la prévention et la lutte contseimgectes sont organisées en vue de
protéger les batiments. La loi et le décret sonfigzddans le code de la construction et
de I'habitation aux articles L 133-1, L 133-2, L3t3, et R 133-1 et R 133-2.
L’Ordonnance n° 2005-655 du 8 juin 2005 dans doafttiois (annexe 5) a rajouté les
articles L 133-4, L 133-5 qui reprennent la Loi&ljuin 1999 et l'article L 133-6 qui
renvoie aux articles L. 271-4 a L. 271-6 inséréljgardonnance du 8 juin 2005 qui met
en place un nouveau document a savoir le « dadsidiagnostic technique » qui reprend
dans un document unique les diagnostics obligataiams le cadre d’une transaction
immobiliere.

A. Les apports de la loi du 8 juin 1999.

La loi met en place un systéme de déclaration atdige pour identifier les zones
infestées par les termites.

Elle reconnait aux maires un pouvoir d'intervenponr imposer et coordonner la
réalisation de travaux tant préventifs que curatfdutte contre les termites.

Enfin, elle vise a renforcer la sécurité des taatisns immobilieres et la protection des
acquéreurs dans les zones infestées par les tenpaitd’obligation pour le propriétaire,
qui veut bénéficier d’une clause d’exonérationdess cachés relatifs aux termites, de
délivrer un état parasitaire qui sera annexé ad’de vente.
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1. Le renforcement du rbéle des pouvoirs publics.

La lutte contre le fléau termite passe d’abordl@atéclaration obligatoire de
'occupant ou a défaut du propriétaire de 'immeuipifesté (a), par la délimitation d'un
zonage relatif a la présence de termites par fetpfi@) et enfin par un pouvoir
d’injonction et d’exécution d’office attribué auxaines (c).

a. Le régime déclaratif.

L’article 2 de la loi pose le principe de la déalaon obligatoire en mairie des foyers de
termites détectés. Il s’agit de collecter le maximaformations sur les foyers de
termites existants y compris sur les terrains mae gorendre toutes les mesures
nécessaires pour éviter la contamination.

La question s’est posée de savoir quels étaiemdestes vises et quelle était la zone
territoriale concernée ; dans un premier tempdgr#emux parlementaires avaient étendu
cette obligation a tous les insectes xylophages@ement dans les communes inscrites
sur une liste préalablement établie par le préfeis, le champ d’application de la
déclaration obligatoire a été limité aux seuls t@met généralisé a tout le territoire
francais.

Ce régime prévoit deux hypothéses de déclaration

- Dés gu'il a connaissance de la présence de &raiéns un immeuble bati ou non bati,
l'occupant de I'immeuble contaminé en fait la détian en mairie.

A défaut d'occupant, cette déclaration incomberaprtaire.

La déclaration incombe au syndicat des copropregdan ce qui concerne les parties
communes des immeubles soumis aux dispositions ldem° 65-557 du 10 juillet 1965
fixant le statut de la copropriété des immeubldsba

- En cas de démolition totale ou partielle d'unrbént situé dans les zones contaminées
ou susceptibles de I'étre délimitées par un apétéectoral, les bois et matériaux
contaminés par les termites sont incinérés suepadraités avant tout transport si leur
destruction par incinération sur place est impdsslka personne qui a procédeé a ces
opérations en fait la déclaration en mairie.

Le décret n° 2000-613 du 3 juillet 2000 fixe lesditions dans lesquelles sont faites les
déclarations : soit par lettre recommandée, s@osée contre décharge a la mairie.

La déclaration précise l'identité du déclaranestdléments d'identification de I'immeuble.
Elle mentionne les indices révélateurs de la piEsee termites et a cette fin peut étre
accompagnée de |'état parasitaire mentionné ilkaét du décret.

Elle est datée et signée par le déclarant.

En cas de manquement a cette obligation, des eandil'encontre des personnes
physiques ou morales sont prévues.

Art. 4, al. 1er. le fait, pour les personnes ayant l'obligatierdéclarer la présence de
termites en application de l'article 2 de la loi&ljwin 1999 susvisée, de ne pas effectuer
cette déclaration est puni des peines prévueslesuontraventions de la 3e classe.

Art. 4, al. 2er et 3erl'absence d'incinération ou de traitemesttpunie de I'amende
prévue pour les contraventions de la cinquiemeseldsa récidive est punie
conformément aux dispositions de I'article 132 -didcode pénal.

L'absence de déclaration de ces opérations enenegiripunie de I'amende prévue pour
les contraventions de la quatriéme classe.
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Art. 4, al. 4: les personnes morales peuvent étre déclarégasnsables pénalement des
infractions définies par le décret dans les coodgiprévues a l'article 121-2 du Code
pénal.

b. La délimitation préfectorale de zones contaminée

Les Pouvoirs Publics veulent établir une cartogeagks zones contaminées des lors que
plusieurs foyers ont été identifiés.

Lorsque, dans une ou plusieurs communes, des fdgaermites sont identifiés, un
arrété préfectoral, pris sur proposition ou apmssaltation des conseils municipaux
intéressés, délimite les zones contaminées oustilsles de I'étre a court terme.

L'arrété préfectoral qui est pris sur propositionapres consultation des conseils
municipaux intéresseés et délimitant les zones coinkes par les termites ou susceptibles
de I'étre a court terme, est affiché pendant trags dans les mairies des zones
concernées.

Une publicité est faite de I'arrété dans 2 journeégionaux ou locaux du département.

Les effets juridiques attachés a la délimitatios zienes ont pour point de départ
I'exécution de I'ensemble des formalités de puBlidi‘arrété est en outre publié au
Recueil des actes administratifs de la préfectuegrété et ses annexes éventuelles
peuvent étre consultés dans les mairies des conmuaneernées ainsi qu'a la préfecture.
Le préfet adresse pour information copie de |'arééfa chambre départementale des
notaires et aux barreaux constitués pres les @ide grande instance dans le ressort
desquels sont situées ces zones, ainsi qu'au Cseapérieur du Notariat.

La modification ou la suppression de ces zoned'dhijet des mémes formalités et
mesures de publicité.

Carte des arrétés de zonage en France (sourceB.8.)T

Dans les Pyrénéd3rientales, I'arrét
préfectoral n° 1011-01 (annexe 6)
portant délimitation des zones
contaminées par les termites ou
susceptibles de I'étre n’englobe pas
tous le département car il n’a pas ét
relevé de présence de termites dang
les communes situées en Cerdagr
raison d’un climat trop froid.

D~

U7

LEGENDE DES ARRETES

sur I'ensemble du département

sur une partie du départermant

&M prévision

aucun en prévision & la date de mise 3 jour
aucune information
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c. Le pouvoir d’intervention du maire.

Le maire a le pouvoir de délimiter des secteudeatontraindre les propriétaires de
rechercher et d’effectuer les travaux préventifgiéwadication en cas d’infestation de
termites

- Le pouvoir d'injonction du maire.

Dans les secteurs délimités par le conseil muridgoi donne au maire le pouvoir
d'imposer aux propriétaires dimmeubles batis atbédis de procéder dans les six mois a
la recherche de termites ainsi qu'aux travaux prtifgeou d'éradication nécessaires.
L'injonction de procéder a la recherche de ternatesi qu'aux travaux prévus, est prise
par arrété du maire et notifiée au propriétairéiocheneuble.

Le décret n° 2000-613 du 3 juillet 2000 préciseckasditions pour le propriétaire pour
justifier du respect de I'obligation de recherchédetravaux.

Le propriétaire justifie du respect de 'obligatie recherche de termites en adressant au
maire un état parasitaire, établi par une persemeecant l'activité de diagnostic d’état
parasitaire, indiquant les parties de I'immeubitées et celles n'ayant pu étre visitées,
les éléments infestés ou ayant été infestés gaésence de termites et ceux qui ne le
sont pas, ainsi que la date de son établissement.

Concernant I'exécution des travaux, le propriétpistifie du respect de I'obligation de
réalisation des travaux préventifs ou d'éradicatiomdressant au maire une attestation,
établie par une personne exercant l'activité dieetment et de lutte contre les termites,
distincte de la personne ayant établi I'état ptaiasiprévu a l'alinéa précédent, certifiant
gu'il a été procédé aux travaux correspondants.

En cas de manquement a cette obligation, des eandiil'encontre des personnes
physiques ou morales sont prévues.

Le fait pour le propriétaire de ne pas justifierrdapect de l'obligation de recherche des
termites ainsi que de I'obligation de réalisaties ttavaux préventifs ou d'éradication
selon les modalités prévues a l'article R. 133tpesi des peines prévues pour les
contraventions de la 5e classe.

Les personnes morales peuvent étre aussi déclasggmsables pénalement des
infractions définies ci-dessus dans les conditfmésues a l'article 121-2 du Code pénal.
La récidive des contraventions prévues au présaaleaest punie conformément aux
dispositions de l'article 312-11 du Code pénal.

- L'exécution d'office

En cas de carence d'un propriétaire et apres mideraeure demeurée infructueuse a
I'expiration d'un délai fixé par le maire, ce derrpeut, sur autorisation du président du
tribunal de grande instance statuant comme en reatereféré, faire procéder d'office et
aux frais du propriétaire a la recherche de tesyatasi qu'aux travaux préventifs ou
d'éradication nécessaires.

Le montant des frais est avancé par la commusest Hecouvré comme en matiére de
contributions directes.
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2. La protection de I'acquéreur.

La protection de I'acquéreur immobilier est baséd’';mformation qu’apporte I'état
parasitaire produit par le diagnostiqueur (a), neaisore faut il que ce dernier propose
une prestation fiable ; c’est pourquoi la loi dju® 1999 et 'ordonnance du 8 juin 2005
insiste sur son indépendance et son impartialds sans vraiment s’occuper de sa
compétence (b).

a. L’état parasitaire.

L’état parasitaire a pour but d’'informer I'acquéree I'état de I'immeuble au point de
vue des agents biologiques destructeurs du basdies xylophages et champignon).
Mais la contre partie de cette information est kpeguéreur ne bénéficiera pas de la
|égislation sur la garantie des vices cachés paisgiuendeur s’en sera exoneére.
Le législateur est parti de I'idée gu'il vaut migpaur 'acquéreur d’'un immeuble
connaitre avant la conclusion de la vente la peasdiun défaut, telle une invasion de
termites, plutét que de I'ignorer est bénéficielalgarantie des vices cacheés.
Le contenu de |'état parasitairaux termes du décret n° 2000-613 du 3 juill€i®6t de
I'arrété du 10 aolt 2000 fixant le modeéle de I'éaasitaire relatif a la présence de
termites dans I'immeuble (annexe 7), I'état paaasit

- identifie I''mmeuble concerné,

- identifie le demandeur,

- identifie I'expert ainsi que sa police d’assumanc

- indique les patrties visitées et celles n'ayandétpe visitées,

- indique les éléments infestés ou ayant été ia$est ceux qui ne le sont pas,

- indique les moyens d’investigation utilisés,

- récapitule les parties d’ouvrages non examinépsstfication,

- propose des constatations diverses,

- indique la date de son établissement et la sigaate 'opérateur.

b. L'indépendance de I'expert.

La prestation de I'opérateur en état parasitairdosed’étre fiable afin que les vendeurs,
les intermédiaires et les acquéreurs disposenndéieurs garanties possibles.

C’est pourquoi, les fonctions d'expertise ou dgaostic sont exclusives de toute autre
activité de traitement préventif, curatif ou d'etign de lutte contre les termites.

La loi pose le principe d'une indépendance totateedes fonctions d'expertise et de
diagnostic d'une part et les activités de traiteraditre préventif, curatif ou d'entretien
contre les termites d'autre part.

Le texte ne visant que le traitement a titre préfjezuratif ou d'entretien contre les
termites, il serait donc possible pour un traieibois contre d’autres insectes (insectes
a larves xylophage) de faire du diagnostic et ebepértise.

L’ordonnance du 8 juin 2005 accentue I'exigencedBpendance et de compétence de
I'expert dans son article 17 codifié dans le cddda construction et de I'habitation a
l'article L. 271-6. : «Les documents prévus aux 1° a 4° et au 6° dedlarki. 271-4 sont
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établis par une personne présentant des garangesothpétence et disposant d'une
organisation et de moyens appropriés.

Cette personne est tenue de souscrire une assupangeettant de couvrir les
conséguences d'un engagement de sa responsabiliz@gsen de ses interventions.

Elle ne doit avoir aucun lien de nature a porteteaiite a son impartialité et a son
indépendance ni avec le propriétaire ou son mandatui fait appel a elle, ni avec une
entreprise pouvant réaliser des travaux sur lesrages, installations ou équipements
pour lesquels il lui est demandé d'établir I'un desuments mentionnés au premier
alinéa. ».

L’exigence d’'indépendance de I'opérateur a unegedoeaucoup plus large dans
I'ordonnance que dans la loi ; elle vise le prajii@, son mandataire et tout personne
susceptible d’effectuer des travaux en rapport aaemission.

Il s’agit la de mettre un terme a des pratiguesame d’association entre experts et
mandataires, agents immobiliers ou notaires, goi '@commander tel ou tel expert.
Par exemple, dans les journaux de vente immobili@reive de voir que certains
groupements d’agences immobiliéres présentent copamtenaire un cabinet
d’expertise ; depuis 'ordonnance du 8 juin 2008 pratiques sont maintenant clairement
interdites (annexe 8).

B. Lacunes et maladresses de la loi du 8 juin 1999.

Si on se réfere aux travaux préparatoires, la \ai aon champ d’application fortement
restreint. Cette modification du champ d’applicatde la loi a entrainé des lacunes et des
maladresses ; la protection pour I'acquéreur imiiets’en trouve fortement amoindrie.

1. Lacunes et maladresses de la loi guant & son cna
d’application.

Au fil de I'élaboration de la Loi, son champ d’ajgaltion a été restreint aux seuls
vendeurs profanes (a), aux seuls immeubles batet @ux seuls termites (c).

a. Seul le vendeur profane est concerné.

La loi propose d’informer I'acquéreur sur la préseBventuelle de termites, quand
immeuble vendu est situé en zone infestée patelesites (zone délimitée par le préfet).
Cette possibilité d’information incombe aux vendeetr est formalisé par I'état
parasitaire. Le législateur a choisi de ne pasresabligatoire la production de I'état
parasitaire. En cas de non production, le venderd la possibilité d’insérer une clause
d’exonération des vices cachés concernant lestesmans I'acte de vente.

Mais la production d’un état parasitaire est a edles car il leur permettra de démontrer
gu’ils ont parfaitement exécuté I'obligation d’imfoation pesant sur eux.
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Mais certains vendeurs échappent a cette obligdtinformation. L’article 8 de la loi

qui lie la stipulation de la clause de non garadiée vices cachés a la production d’'un
état parasitaire exclut indirectement les vendptotessionnels.

En effet, la |égislation relative aux clauses abessieur interdit de stipuler des clauses de
non garantie des vices cachés car il est présurtenegue professionnel connaitre les
vices ; en d’autres termes il est présumé étrealevaise foi.

La solution est la méme en présence d’'un vendedame qui décide de renoncer a la
garantie d’exonération des vices cachés concelagmésence de termites. Il n’est donc
pas obliger de produire un état parasitaire al@seque le bien vendu se trouve
localisé en zone termitée.

b. Seul 'immeuble béati est concerné.

Au cours des travaux législatifs préparatoire$pila’appliquait a tous les immeubles
sans distinction entre le bati et le non bati. Maitexte définitif, dans le cadre des ventes,
ne retient que les ventes d'immeubles batis (arBatle la loi du 8 juin 1999 :en cas de
vente d'un immeuble béti situé dans une zone déémi).»

Par contre, le maire dans le cadre de son pouinjodction «peut enjoindre aux
propriétaires d'immeubles batis et non batis decpder dans les six mois a la recherche
de termites ainsi qu'aux travaux préventifs ouatiration nécessaires (article 5 de la

loi codifié a I'article L131-1 deode de la construction et de I'habitation).

Cette solution de ne faire porter I'état parasgtgue sur les immeuble bati est regrettable
car les termites ne s’attaquent pas seulement@stractions mais aussi aux arbres ; de
plus, les termitiéres étant situées dans le s@dgaéreurs de terrains a construire
risquent de batir sur des terrains termités. Glasi que durant mon stage j'ai pu visité
des maisons construites récemment infestées ptarteges. Il N’y a pas de raison que le
vendeur d’un terrain échappe a I'obligation d’'imf@tion imposée par la loi du 8 juin
1999, d’autant que les conséquences pour I'achstelirgraves : d‘abord, la maison
neuve termitée verra sa valeur vénale fortemensséa ensuite le colt des travaux de
traitement peuvent étre tres élevés et sont towlemattendus et imprévisibles pour
'acquéreur du terrain.

Mais l'arrété du 10 aolt 2000 (annexe7?) fixant téle de I'état parasitaire relatif a la
présence de termites dans un immeuble prend entedegpparties de I'immeuble non
bati.

Il en est de méme pour la norme NF P03-200 quiléx@ntenu du rapport de constat de
I'état parasitaire relatif aux agents de dégradabiologique du bois (insectes et
champignons) dans les immeubles batis et non (@trsexe 9 reproduction de la page 1).
L’acheteur du terrain pourra t il actionner la gdi@décennale du constructeur ? (Cette
guestion sera envisagée dans la deuxieme partie).

c. Seuls les termites sont concernés.

A la lecture du titre de la loi du 8 juin 1999 «iln 99-471 du 8 juin 1999 tendant a
protéger les acquéreurs et propriétaires d'immeldaatre les termites et autres insectes
xylophages » on pourrait penser que ce texte stmphk la fois aux termites et autres
insectes xylophages.

Pourtant cela n’est pas si évident. En effet, ausde I'avancement des travaux
législatifs, les insectes visés par le texte odnébdifié : d’abord étendu aux termites et
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aux autres insectes xylophages, le Sénat en deedt@ature a limité la majorité des
dispositions aux seuls termites.

La loi du 8 juin 1999 est marquée par ces divergenen effet, si le titre et les articles 1,
7 et 10 visent les termiteslet autres insectes xylophages, les autres digpusit en
particulier I'article 8 ne concernent que les teesi: «En cas de vente d'un immeuble
bati situé dans une zone délimitée en applicat®fiatticle 3, la clause d'exonération de
garantie pour vice caché prévue a l'article 1643cthdle civil,_si le vice caché est
constitué par la présence de termjtes peut étre stipulée qu'a la condition qu'urt éta
parasitaire du batiment soit annexé a l'acte autltpre constatant la réalisation de la
vente. »

Ces différences s’expliguent par le fait que teesit les autres insectes a larves
xylophages (vrillettes, capricornes...) ont des matiesgie et une dangerosité
radicalement différents.

En effet, ces derniers ont un cycle de développemeclusivement dans le bois, qu'il
soit ou non inclus dans une construction. Ces tasexlarve y font certes d'importants
dégats et ont des cycles de développement pardsisangs (jusqu'a huit ans pour le
développement d'une larve de capricorne), maigilsonnaissent pas la méme
organisation sociale que les colonies de termiteg se propagent pas par essaimage, ce
qui les rend moins dangereux pour I'entourage siterinfesté.

De plus, ces différentes catégories d'insectephgges ne sont pas présents de la méme
maniere sur le territoire francais :

si les termites sont présents sur la moitié ditééne métropolitain mais avec une
virulence variable, les capricornes et vrillettestsomniprésents en France

métropolitaine entre le niveau de la mer et |t de 1.200 métres.

C’est pour ces raisons que dans le cadre des ttaorsaimmobilieres le législateur a

limité la protection de I'acheteur aux seuls teewitll en est de méme dans le cadre de la
délimitation des zones infestées.

En limitant le champ d’application de la protectoia ’acheteur aux seuls termites, celle-
ci s’en trouve amoindrie. En effet, si le vendeeutvalablement inséré une clause
d’exonération de garantie des vices cachés, cetle-sera valable, si le vice caché est
constitué par la présence de termites, que sniéee un état parasitaire a I'acte de vente
conformément a l'article 8 de la loi du 8 juin 199%our les autres vices cachés, les
insectes a larves xylophages (capricornes, valietiyctus...) par exemple il n’a pas
d’état parasitaire a annexer pour activer la clalseonération des vices cachés. C’est ce
gu’'a décidé la Cour d'appel de Montpellier le 11rsn2003 (Numéro JurisData : 2003-
211244, (annexe 10), dans une affaime I'acquéreur d'une maison d'habitation a soutenu
gue le vendeur ne pouvait se prévaloir de la cldesgon garantie des vices cachés du
fait que I'état parasitaire du batiment n'avait gtg#sannexé a I'acte authentique réalisant
la vente d'un immeuble situé dans une zone con&enir si la zone est effectivement
contaminée par les termites, le vice en I'espeiecgnstitué non par la présence de
termites mais par celle de capricornes, de sord’qgrticle 8 de la loi du 8 juin

1999 n'était pas applicable. La clause contracwkdixclusion de garantie étant valable
et l'acquéreur n'apportant pas la preuve de laaissance du vice par le vendeur lors de
la vente, la Cour d’appel a réformer le jugementagiait droit a son action en garantie
des vices cachés

Mais la norme NF P03-200 fixant le contenu du rajppge constat de I'état parasitaire
n’est pas aussi restrictive car elle vise les «itsyde dégradation biologique du bois »
gue sont les termites, les insectes a larves xgiggh et les champignons. Donc un
constat d’état parasitaire s’il est établi en comité avec la norme NF P 03-200,
comment il doit I'étre, devra faire mention desgttes non seulement des termites mais
aussi des insectes a larves xylophages.
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2. Lacunes et maladresse de la loi quant a la pegttion de
'acquéreur.

La protection de I'acquéreur immobilier est basgéd’'smxformation et sur le
constat de I'état parasitaire ; encore faut il geee information ne lui soit pas fournis
trop tardivement (a), et que le constat de I'étaipitaire n’est pas des effets juridiques
pervers dans certaines circonstances (b).

a. Un état parasitaire fourni tardivement.

La réglementation sur I'amiante dans son articl&334-7 du code de la santé publique
dispose: &Jn état mentionnant la présence, ou le cas échédostence de matériaux ou
produits de la construction contenant de I'amiaggeannexé a toute promesse
unilatérale de vente ou d'achat et a tout contéalisant ou constatant la vende
certains immeubles batis

De méme la réglementation sur le plomb dispose Kantisle L 1334-5 du code de la
santé publique ¥n état des risques d'accessibilité au plomb dati@nmoins d'un an est
annexeé a toute promesse unilatérale de vente ahalaa tout contrat réalisant ou
constatant la ventd'un immeuble affecté en tout ou partie a I'haimtg construit avant
1948 et situé dans une zone a risque d'expositigui@nb délimitée par le représentant
de I'Etat dans le département

De méme la loi n° 96-1107 du 18 décembre 1996 anadli la protection des acquéreurs
de lots de copropriété dispose dans son articlend@difiant I'article 46 de la loi no 65-
557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la cqmiété des immeubles batis :

«Toute promesse unilatérale de vente ou d'adbat contrat réalisant ou constatant la
vente d'un lot ou d'une fraction de lot mentiorasuperficie de la partie privative de ce
lot ou de cette fraction de lot

Par contre, concernant la réglementation sur lesities, la loi n° 99-471 du 8 juin 1999
tendant a protéger les acquéreurs et propriétdirasneuble contre les termites et autres
insectes xylophages dans son article 8 ne préasigjpe I'état parasitaire soit fourni a la
signature de la promesse de venteEn«as de vente d'un immeuble bati situé dans une
zone délimitée en application de l'article 3, laude d'exonération garantie pour vice
caché prévue a l'article 1643 du Code civil, sviee caché est constitué par la présence
de termitesne peut étre stipulée qu'a la condition qu'un @tatasitaire du batiment soit
annexé a l'acte authentique constatant la réalsatie la vente».

Une application littérale du texte de l'articleépet au vendeur de se soustraire a son
obligation d’information de fournir I'état parasitaa I'occasion de I'avant contrat et de
ne fournir I'état parasitaire qu’au jour de la sigpre. Pourtant, le but du Iégislateur est
linformation de I'acquéreur au jour de I'échange donsentements et pas seulement au
jour de la réalisation de la vente.

Il est curieux que le vendeur puisse vendre sondabie en bénéficiant de I'exonération
de la garantie des vices cachés relatifs aux tesnaih produisant simplement le jour de la
signature de I'acte définitif de vente, un étabpiaire révelant ou non la présence de
termites sans donner a I'acquéreur un délai dexiéfh par rapport a cet état au cas ou ce
rapport serait positif.
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En tout état de cause, rien n'oblige donc le vendelfaire procéder a un état parasitaire
au moment de la signature de I'avant contrat.tid&sitant moins poussé a le faire que
I'état parasitaire a une durée de validité de «idie trois mois ».

La fourniture trop tardive de I'état parasitairagde processus d’acquisition n'assure pas
I'objectif du législateur qui est I'information dacheteur. En effet, I'acheteur, a
I'expiration du délai de rétraction de 7 jours &aissuite a la signature de I'avant contrat
prévu par la loi n° 2000-1208 du 13 décembre 2@Cdive a la solidarité et au
renouvellement urbains codifié a l'article L. 271 code de la construction et de
I'habitation, est engagé définitivement dans lateeat ne peut plus revenir sur son
consentement qu’il a donné sauf par le biais dalaese suspensive si celle-ci a été
prévue dans la promesse de vente. J'ai pu corgpiatdans certains départements les
états parasitaires sont demandeés dés I'avant taopuiitée a faire une contre expertise a la
signature de I'acte définitif car en regle génélaldélai entre les deux actes est de plus
de trois mois. Dans d’autres départements, I'@edgitaire est fourni a la signature de
l'acte définitif.

b. Les effets juridiques pervers de |'état parasitae.

Avant la loi, le vendeur pouvait valablement insénee clause d’exonération des vices
cachés sans étre tenu de fournir un état parasdaifimmeuble, mais la bonne foi lui
imposait d’avertir 'acquéreur en cas de vice.

Avec la loi, la production d’'un état parasitairepermettre au vendeur d'un immeuble
situé dans une zone contaminée d'exonérer sa gadastvices cacheés relatifs aux
termites.

Quelle est la sanction en cas d’absence d’étaspaira ?

Aux termes de l'article 8 de la loi, la clause deération de garantie pour vice caché
relatif a la présence de termitesyecpeut étre stipulée qu'a la condition qu'un état
parasitaire du batiment soit annexé a I'acte autlggre constatant la réalisation de la
vente».

L’état parasitaire n’est donc obligatoire que dansmesure ou le vendeur veut insérer une
clause d’exonération pour vice caché constitudgprésence de termites. Il peut par
conséguent ne pas annexer d'état parasitaire @icena la clause d’exonération.

Le législateur a fait le choix de cette solutiorgisril y en avait d’autres : au cours des
travaux préparatoires, il avait été adopté un aliggositif basé sur la possibilité de
demander la nullité de I'acte fondée sur le défeanexion de I'état parasitaire, qui fut
par la suite abandonné a cause de l'incertitudgique provoquée par ce dispositif qui
aurait pu nuire aux transactions immobiliéres. Gpakitif s'inspirait de la loi n°® 96-

1107 du 18 décembre 1996 améliorant la protectsnadquéreurs de lots de copropriété,
qui prévoyait que la mention de la superficie dpdetie privative du lot constituait une
formalité substantielle du contrat de vente etl@gsence de ce document entrainait la
nullité de l'acte de vente.

De méme, la loi aurait pu distinguer entre I'étatgsitaire positif et négatif et dégager
des conséquences juridiques différentes. En ddfédj ne précise pas que la stipulation
d’'une clause d’exonération de garantie n’est pssjbe dans I'hypothése ou I'état
parasitaire atteste I'absence de termite. Dansaeditions, le vendeur pourra insérer une
clause exonératoire quand bien méme |'état panasiévele la présence de termites.
Quand on sait que sept jours apres la signatule plemesse de vente le délai de
rétractation est clos, I'acheteur sera donc olidgyéonclure la vente aux conditions
fixées méme si I'état parasitaire est positif.
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Le vendeur en fournissant I'état parasitaire au gtaula signature de I'acte authentique,
comme la loi le prévoit, sera certain de conclarednte aux conditions fixées dans la
promesse de vente et d’étre a I'abris d’'une évédletaetion en garantie des vices cachés
grace a la clause exonératoire de garantie. Laedurée de validité de I'état parasitaire,
moins de trois mois, pousse les vendeurs a cediypeatique.

Donc, I'acheteur qui découvre le jour de la sigratile I'acte authentique que
immeuble acheté est infesté par les termitesigpode d’aucune protection particuliére ;
il devra I'acheter aux conditions fixées par larpesse de vente et ne pourra pas
actionner le vendeur en garantie des vices cachsasiémontrer que le vendeur
connaissait le vice.

Conscients de cette maladresse, les rédacteutsslja@paratoires a la vente
d'immeuble (agents immobiliers et notaires) ontigal cette maladresse de fagcon
différente : ils insérent en général des conditsuspensives prévoyant que I'acheteur
s’engage a acheter 'immeuble qu’a la conditions kgtat ne révele pas d’infestation de
termites. En effet, il faut permettre a I'achetqur a la mauvaise surprise d’apprendre le
jour de la signature de I'acte de vente et nooue ¢le la signature de I'avant contrat que
le bien acheté est infesté de termites de fairdéora vente s'’il le souhaite.

Si ces clauses ont le mérite de réserver une gersertie a I'acquéreur elles mettent en
péril la sécurité juridique des transactions eni@arer dans les régions fortement
touchées par les termites comme c’est le cas éasgll et le sud ouest de la France.

On ne peut permettre a I'acquéreur de casser urte gans vérifier auparavant que le
vice relatif aux termites présente une certaingitgra par exemple des termites de bois
secs trouvés dans le jardin d’'une maison ne peatiser 'acquéreur a cassé la vente.

Le rapport du diagnostiqueur en état parasitaird@sc la pierre angulaire du systéeme
mis en place par la loi du 8 juin 1999 ; il se dbétre particulierement fiable et précis.
L’ordonnance du 8 juin 2005 réaffirme la nécesddéé&compétence et d'indépendance
gage de la qualité des prestations apportées adies vendeurs, les intermédiaires et les
acquéreurs disposent des meilleurs garanties pessiBrt. L. 271-6 du code de la
construction et de I'habitation :Lkes documents prévus aux 1° a 4° et au 6° dedlarti.
271-4 sont établis par une personne présentangedemties de compétence et disposant
d'une organisation et de moyens approptriés

Cette personne est tenue de souscrire une assupangeettant de couvrir les
conséqguences d'un engagement de sa responsabiliadésen de ses interventions

Mais, force est de constater que les rapportspanfois faits par des diagnostiqueurs peu
compétents. En effet, nombre d’entre eux viennergrdfessions totalement étrangeres
au monde du bois et se sont engouffrés dans aitt@é@qu’ils pensaient lucrative, la
seule obligation pour étre diagnostiqueur parasitiant de faire un stage de formation
de quelques jours (article du magazine que chamsiexe 11).
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peuxieme parieL€S INtervenants aux transactions
immobilieres face aux insectes xylophages.

Lors d’'une vente immobiliere, les intervenants swrhbreux ; depuis la loi du 8 juin
1999 un intervenant supplémentaire est apparu, Ie eagnostiqueur immobilier dont la
présence est souvent incontournable.

Nous verrons d’une part, la situation du vendeen, atquéreur et du constructeur et
d’autre part, la situation de I'agent immobilier, dotaire et du diagnostiqueur
immobilier.

A. Vendeurs, acquéreurs et constructeurs face aumsectes
xylophages.

Lors d’une transaction immobiliere on rencontrengyart le vendeur, propriétaire de
'immeuble et d’autre part 'acquéreur. Mais siltineuble n’existe pas encore, le
constructeur intervient.

1. La situation du vendeur face aux insectes xyloplges.

Au nom de la liberté contractuelle fondée surikdet1134 du code civil, le vendeur peut
insérer une clause d’exonération du vice cachéfrala termites ou pour tout sorte de
défaut.

Voici un exemple de clause type que I'on rencoetrenatiére de vente immobiliere :

« L’acquéreur s’oblige a prendre I'immeuble vendu sl@on état actuel, sans garantie
de I'état du sol ou du sous-sol, fouilles ou extiaves, mitoyennetés, communautes,
défaut d’entretien ou d’alignement, ou autres vigasiéfauts cachés... Avec ce type

de clause lI'acheteur ne peut exercer aucune ambioine le vendeur en cas de vice caché,
sauf a prouver sa mauvaise foi dans le cas otnléewe a caché a I'acquéreur un vice
gu’il connaissait ; la clause d’exonération desicacheés est alors désactivée car le
vendeur a commis un dol.

Aux termes de l'article 1603 du Code civil le veaddoit assumer deux obligations
principales, celle de délivrer et celle de garardirchose qu'il vend». Cette seconde
obligation, elle-méme, se dédouble, comme le pedtasticle 1625 : a la garantie donnée
a I'acquéreur contre une éviction s’ajoute la gaearontre les vices cachés. Ces
garanties prolongent et complétent la délivranceettet, si la délivrance impose au
vendeur de mettre la chose convenue a la disposied’acquéreur, encore faut il que
'acquéreur ne soit pas menaceés par un trouble @mauw vendeur ou d’un tiers et qu'il
ne soit pas privé de I'utilité prévue de la chosdait d'un vice caché.

Concernant les dégats causeés par les insecteshaglep, la garantie légale contre les
vices cachés est au centre du probléme.
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L’article 8 de la loi du 8 juin 1999 vise expressihl’article 1643 du Code civil : kn

cas de vente d'un immeuble bati situé dans unedsimeitée en application de l'article
3, la clause d'exonération de garantie pour vicehgaprévue a l'article 1643 du code
civil, si le vice caché est constitué par la présede termites, ne peut étre stipulée qu'a
la condition qu'un état parasitaire du batimenttssmnexé a I'acte authentique
constatant la réalisation de la vente.

L’article 1643 du Code civil dispose quant a luilt est tenu des vices cachés, quand
méme il ne les aurait pas connus, a moins que, dawess, il n'ait stipulé qu’il ne sera
obligé a aucune garantie.. Cette obligation de garantie pesant sur lel@enest

valable pour les ventes mobilieres et immobilieges la chose soit neuve ou d’occasion.
La seule exception est celle édictée par I'artl@d49 qui exclut la garantie des vices
cachés pour les ventes faites par autorité degudtien va ainsi des ventes sur saisie
immobiliere, combien méme elles se seraient comgen vente volontaire car la vente
conserve un caractere de vente forcée pour lealglstisi : celui-ci sera exonérer des
obligations prévues aux articles 1641 et suivadie.{®, 24 avril 1964 , Dalloz 1964 ,
413). Mais l'article 1649 ne s’appliquera pas densadre d’'une vente judiciaire
volontaire.

La loi du 8 juin 1999 a accentué I'obligation dnmation du vendeur au profit de
'acquéreur : si son bien est situé dans une zufiesté délimitée par arrété préfectoral il
doit fournir un état parasitaire concernant lemitts s'il veut bénéficier de la clause
d’exonération du vice caché termites. Nous avonguaila production d’un état
parasitaire n’est pas obligatoire méme si le b&rsitué en zone infestée car le vendeur
peut renoncer a bénéficier de la clause d’exormratu vice caché termites.

Ce cas peut se rencontrer quand le vendeur eatrcqtt’il n’y a pas de termites. Mais la
clause d’exonération du vice caché relatif aux isrpeut étre inutile lorsque le vice est
apparent si la présence des termites est avégge dacheteur en a la pleine et entiére
connaissance.

La seule production d’un état parasitaire n’estqudsante pour bénéficier de la clause
d’exonération du vice caché relatif aux termites.

En effet, aux termes de I'article 1643 du codd t&wendeur doit étre profane et étre de
bonne foi.

En effet, le vendeur professionnel est tenu deregpgaus les dommages causes par la
vente d'une chose affectée d’'un vice sans guailt yieu de démontrer sa mauvaise foi ni
méme sa faute.

Selon une jurisprudence constante, les tribunapkcaent au vendeur professionnel
l'article 1645 du Code civil qui dispose Skle vendeur connaissait les vices de la chose,
il est tenu, outre a la restitution du prix qu’ilracu, de tous les dommages et intéréts
envers l'acheteur.»

Le vendeur professionnel est donc présumé connestngces affectant la chose vendue,
les clauses limitatives de responsabilité sonténaptes ou sans effet.

En matiére immobiliére, le vendeur professionnelemarchand de bien qui achéte pour
revendre ou le promoteur qui construit pour reven@ertaines personnes peuvent étre
assimilées a des vendeurs professionnels. C’estsléle I'architecte ou de I'entrepreneur
qui cede un immeuble aprés avoir congu les plardirge les travaux. Ce serait le cas
du diagnostiqueur immobilier qui vendrait sa maisbqui ne pourrait se prévaloir d’une
clause d’exonération des vices cachés relatif aunites car, de part sa profession, il ne
peut ignorer le vice.

Voici un exemple de jurisprudence critiquable aijieges du fond ont sanctionné la
réticence dolosive du vendeur profane et ont rémojpposable une clause de non
garantie des vices en invoquant le manquement idewe a son obligation d'information
concernant des vices "qu'il ne pouvait ignorer'Mais attendu qu'ayant, au vu du
rapport de I'expert judiciaire, constaté que la ghente, tres gravement attaquée par les
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insectes, présentait un état de délabrement géérabint de justifier des étaiements,
que la visite des lieux était insuffisante pourélév la présence d'insectes xylophages et
gue les vendeurs, qui ne pouvaient pas ignoreétzgtdes lieux, avaient, par
I'encombrement des combles, rendu difficile tootestatation ou prise de conscience de
la réalité des choseta cour d'appel (...) a pu en déduire I'existentadice caché
sciemment non révélé par les vendeurs, a légalejustifié sa décision de ce che$.

Cette décision est I'exemple extréme de I'obligatkinformation du vendeur, car rien
ne prouve qu’il connaissait effectivement l'infdgia d’'insectes xylophages dans la
charpente. Cela revient a dire guvendeur non professionnel peut étre
occasionnellement présumé connaitre un vice qgidamnait pas. Dans cette affaire le
vendeur a été condamné a restituer a I'acquéregnotdgant des travaux de remise en état
de la charpente. (Cour de Cassation Chambre @y26 juin 2002 : Juris-Data n° 2002-
015135).

Dans une autre affaire, la Cour d’appel a prondacgillité de la vente d’'une maison
pour dol, dans la mesure ou le vendeur a dissimli#heteur que la maison vendue
avait été infestée par des termites 10 ans avamini®. En effet, les juges ont estimé
d’'une part, que le fait que I'acte de vente memnoexpressément que la maison est
située dans une zone a risques d'infestation reittmpas une informaticguffisante

sur la situation précise de la maison et d’autrg pa’en raison du caractere récidivant
des infestations par les insectes xylophages, isomaécessitait une surveillance accrue :
« Considérant gu’en cachant I'infestation passée @ litigieux et les traitements qui

en étaient résultés, les époux R... ont commis uizemée dolosive qui a trompé les
époux T... sur les qualités substantielles du biedween raison du risque aggravée
affectant ledit bien par suite du caractere récativdes infestations par les insectes
xylophages ..». Dans cette affaire le vendeur avait obtenu douhal de grande

instance la condamnation de I'acquéreur au paiediene somme de 37200 euros a titre
de clause pénale pour avoir refusé de signer laatieentique de vente au motif que les
vendeurs leurs avaient dissimulé l'infestation pagsar les termites et les traitements
qui en étaient resultés. (Cour d'appel Paris chadlsection B, 2 Décembre 2004 :
JurisData : 2004-260265, annexe 14).

2. La situation de I'acheteur face aux insectes bophages.

Une fois la vente conclue, le vendeur délivre I'ieuhble a I'acheteur qui en devient
propriétaire. En cas de vice caché, la charge geelave du vice pese sur I'acquéreur aux
termes de l'article 1315 du Code civil.

L’article 1641 du Code civil dispose Le vendeur est tenu de la garantie a raison des
défauts cachés de la chose vendue qui la rendgmbpre a lI'usage auquel on la destine,
ou qui diminuent tellement cet usage, que l'achigted’'aurait pas acquise, ou n'en

aurait donné qu'un moindre prix, s'il les avait oois. ».

L’acheteur devra établir la réunion de trois candis découlant de cet article : existence
et gravité du vice, caractere caché du vice erianté du vice. Il devra ensuite engager
I'action dans un « bref délai ».

Le vice existe et présente une certaine gravite.

Aux termes de l'article 1641 du Code civil, le viegt un défaut de la chose qui la rend
impropre a l'usage auquel on la destine, ou dimieliement cet usage que I'acheteur ne
l'aurait pas acquise ou n’en aurait donné qu’unndg prix.

Rapporté a un immeuble, le vice visé par I'artiibd 1 est un défaut grave pouvant
mettre en péril la solidité de 'immeuble ou enteides réparations importantes.
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C’est toujours le cas des attaques de termitegsairts (contrairement aux termites
aériens dont les dégéats occasionnés sont peu mmpe)et parfois aussi celles des autres
insectes xylophages (vrillettes, capricornes, kyctd qui peuvent menacer a terme la
solidité de 'immeuble et qui entrainent des traigat chimiques onéreux.

La notion de gravité du vice sera differemment épiérselon le caractéere ancien ou non
de I'immeuble : en effet, un immeuble ancien présentrés souvent des dégats dus aux
insectes, d’autant que jadis les bois n’étaientizates, contrairement a un immeuble
récent.

Le vice devra donc présenter une gravité particiipdur étre retenu.

Le vice doit étre caché.

La présence de termites dans une habitation coagidur la jurisprudence un « vice
caché » et ce, depuis une décision de la Coursiatian du 31 mars 1954 (D.1954, 417),
confirmée par d’autres décisions : Cass. CRa3]uillet 1985 (Bull. civ. | n° 210), Cass.
civ. 3, 16 novembre 1988 (Bull. civ. 1l n°164).

Concernant le caractére caché du vice, si I'acheteait connaissance du vice, il a
conclu a ses risques et périls, et n'a pas liesedalaindre du défaut. Aucune garantie ne
lui est due (article 1642 du Code civilbe«vendeur n'est pas tenu des vices apparents et
dont I'acheteur a pu se convaincre lui-mémje Pour étre considéré comme caché, le
vice doit étre de ceux que I'on ne peut pas qealdiapparent, eu égard a la nature du
vice, a la compétence de I'acheteur et aux infaonatdont il disposait.

Le vice caché est celui qui est indétectable parpgrsonne profane normalement avisée,
gue seul un technicien peut découvrir ; c’est deraas des termites, qui comme nous
I'avons vu plus haut, restent toujours a I'abri@éumiére et provoquent des dégats
invisibles (pas de trou ni de vermoulure).

Notons que les insectes xylophages, autres querlages, font des dégats visibles que
méme un acheteur profane peut remarquer. On pdan@lui reprocher de ne pas s’étre
interroger sur ces dégats et de ne pas avoir pra/zis compétent : il doit faire preuve
d’'une prudence élémentaire.

Le cabinet C.E.E.P. a été missionné dans le cadne dontre expertises pour un état
parasitaire portant sur la charpente d’'une maisostecuite depuis moins de dix ans.
L’acheteur, quelques mois apres avoir I'achetétsipercu a I'occasion de l'installation
d’une ventilation dans les combles, que la chamenstituée de fermettes industrielles,
soutenant les tuiles était fortement attaquéegsacapricornes. Alors que les dégats sont
parfaitement visibles (voir photos en annexe 12%d trouvent au niveau des combles qui
ne sont accessibles que par une échelle a tranersappe et que I'acheteur n’a pas
visité lors des visites précédent la signaturéaied de vente.

On peut penser, en cas de proces, que le jugegitoestimer que ce vice est apparent et
gue si I'acquéreur ne I'a pas vu il a fait preutené négligence fautive en ne visitant pas
les combles d’autant qu’il avait les capacités pjuyes d'y accéder.

Sur la notion de prudence élémentaire dont dait faieuve I'acheteur, la jurisprudence a
eu I'occasion de se prononcer récemment danstideréa Cour de cassation Chambre
civile 3 du 26 février 2003 n° de pourvoi 01-12738 Cour décide que la Cour d’appel a
pu valablement déduire que la présence non rédéléermites ne constituait pas un vice
caché justifiant I'allocation de dommages intégatsnotif que : 4es acheteurs ne
contestaient pas que I'agent immobilier leur awgnalé I'existence d’'une infestation de
capricornes dans la charpente et leur avait com&eie prendre I'avis d'un spécialiste,
gue si la présence de termites n'avait pas été iovamd ni par la venderesse ni par
I'agent immobilier, il appartenait aux acquéreurs faire preuve d’'une prudence
élémentaire et de suivre le conseil de I'agent ilvitiew qui préconisait I'appel a un
professionnel puisqu’ils étaient informés de lageméce de capricornes qui sont
également des insectes xylophages et que l'aideidhs compétent aurait permis de
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connaitre avant la vente la nature et I'ampleuf'oéestation, tant de capricornes que de
termites...».

Mais en partant de I'idée que c’est bien le silevmentaire du vendeur qui a rendu pour
'acheteur le vice occulte, la Cour de cassatiamsdan arrét récent & considérer avec
bienveillance la négligence des acquéreurs qui ldares d’espece n’avait pas visité les
combles en considérant que cette négligence ataitriséquence de la réticence dolosive
du vendeur (Cass. 3e civ., 4 févr. 2004, Juris-Dat2004-022116). La réticence
dolosive du vendeur neutralise 'imprudence desths.

Notons que méme si le vice est de ceux que I'omh gansidérer comme caché, il ne doit
pas avoir été connu de I'acquéreur : celui-ci dalars accepté la chose en connaissance
de cause et ne pourrait prétendre a la garantie.

Le vice connu de I'acquéreur est celui dont il sspwconvaincre par des indices divers,
de part sa profession ou qui lui a été révélé parcecontractant. La Cour de Cassation
Chambre civile 3, 22 novembre 1995, n° de pour3ei9347 a confirmé I'arrét de la
Cour d’appel qui a refusé le caractére caché dice eonstitué par le retour des termites
dans une maison déja infestée au motjtie I'acte sous seing privé de vente précisait
gu'un traitement antiparasitaire avait été effecai€ue I'attention de I'acheteur ne
pouvait normalement qu'étre attirée sur le risquendetour des termites, et qu'il s'était
contenté d'attestations décrivant sommairemerat|sdnitaire et parasitaire de
l'immeuble.».

Quand le vice peut étre considéré comme cache résulte une présomption en faveur
de I'acquéreur : celui-ci sera réputé I'avoir ighosauf au vendeur a démontrer que
I'acheteur connaissait le vice ou qu’il ne pouvagnorer.

Le vice est antérieur a la vente.

Pour étre couvert par la garantie, le vice do# atrtérieur au transfert de propriété. Bien
gue non formulé par les articles 1641 et suivant€dde civil, cette condition est de bon
sens car si le vice est postérieur a la vente &arente a porté sur une chose en bon état.
A compter de la signature de la vente, la chospasstée aux risques de I'acquéreur.

Le probleme de I'antériorité du vice est particidi@ent épineux concernant les dégats
des insectes dans les batiments.

Pour les insectes a larves xylophages (vrillettapricornes, lyctus ...), compte tenu du
cycle larvaire de ces insectes (durée du développtde la larve a l'intérieur du bois)

qui peut durer de quelques mois a plusieurs antesedgégats peuvent apparaitre
postérieurement a la vente.

Pour la jurisprudence, I'exigence d’antériorité sstisfaite dés lors que le vice est en
germe au moment de la vente.

Pour les termites, le probleme de I'antériorité adnte des attaques se pose également.
En cas de litige, I'expert judiciaire désigné dedater les attaques. Si les dégats des
insectes a larves xylophages peuvent étre datésreparaison des cycles larvaires des
insectes, il en va tout autrement pour les termieseffet, dans la pratique il s’avéere
impossible de dater précisément les attaques ntést Par exemple, une méme attaque
ponctuelle de termite peut étre faite dans desdagemps trés différents en fonction de
la nature du bois, de la saison, du taux d’humiglitéurtout de la taille de la colonie qui
se trouve dans le sol et dont le nombre d’'individsisinconnu.

Aux termes de l'article 1315 du Code civil, la adpade la preuve péese sur 'acquéreur.
Cette preuve de I'antériorité du vice a la ventepasfois difficile a apporter ; ce fut le

cas dans une affaire de fonds de commerce cédsérde termites : la Cour d’appel

avait déduit de photographies annexées a un praebsi de constat d’huissier de Justice
deux jours avant la vente, ou l'huissier avaitv&lla vétusté de I'immeuble mais n‘avait
aucunement mentionné I'existence de termites déderdres liés a leur présence, le
caractére ancien de l'infestation de termites. dar@e cassation a rejeté le pourvoi
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formé par les vendeurs au motif Mais attendu que c'est dans |'exercice de son pouvo
souverain d'appréciation de la portée des élémeatgreuve qui lui étaient soumis que
la cour d'appel, apres avoir relevé que les phoapdries produites suffisaient a établir le
caractere ancien de l'infestation, a considérélagiait ainsi établi que le vice existait au
jour de la vente ; que le moyen n'est pas fond€Cour de Cassation Chambre
commerciale 29 octobre 2003, N° de pourvoi : 016H)5

A ces conditions de fond s’ajoute une conditiorddiai ; I'article 1648 du Code

civil décide en effet que I'action doit étre intér a bref délai » ; la durée n’étant pas
fixée le juge dispose d’'une souplesse d’appréciaidfisante pour s'adapter a la
diversité des situations. Le délai court non pagpdude la vente mais du jour ou
'acheteur a eu connaissance du vice.

Lorsque I'acheteur a établi I'existence et la g&adu vice, son caractéere caché, et son
anteriorité par rapport a la vente, il a deux gmbss d’action aux termes de I'article
1644 du Code civil qui dispose Dans le cas des articles 1641 et 1643, I'achetder a
choix de rendre la chose et de se faire restitaearlx, ou de garder la chose et de se
faire rendre une partie du prix, telle qu'elle senditrée par experts».

L’acheteur a donc une option entre deux actiomg:action en résolution de la vente
appelée action rédhibitoire et une action estimaten diminution du prix. Son choix est
libre, mais c’est le juge qui décidera si la gr@wdt vice impose ou non la résolution de
la vente.

Cette option est la transposition de la regle regguar I'article 1184 du Code civil en
droit commun.

Lorsque la résolution est prononcée I'acheteur sitituer 'immeuble vendu dans I'état
ou il se trouvait au moment de la vente ; paraitéet le vendeur doit restituer le prix
ainsi que les intéréts, les frais de la vente ex ¢kl proces.

Si c’est la réduction de prix qui est prononceéle, est faite par expert en se basant par
exemple sur le montant des travaux de remise ¢n éta

L’article 1645 du Code civil prévoit une sanctipour le vendeur de mauvaise foi :
'acheteur a droit a des dommages et intéréts lgares ou le vendeur connaissait
I'existence du vice.

Cette solution est d’autant plus rigoureuse poweledeur professionnel car la
jurisprudence considere qu'’il connait les vicdsgipeut donc échapper a cette
présomption en prouvant qu’il ignorait le vice auilgne pouvait le déceler, sauf a
prouver qu'il n’agissait pas dans le cadre de séepsion.

Nous avons vu que l'article 1644 du Code civil gee a I'acheteur en cas de vice caché
une option entre une action rédhibitoire et uneaastimatoire.

Mais I'acquéreur, en cas de réticence dolosiveahdgur, a tout intérét & se placer sur le
terrain du dol prévu a I'article 1116 du Code cuuii dispose : «e dol est une cause de
nullité de la convention lorsque les manoeuvregiguges par I'une des parties sont
telles, qu'il est évident que, sans ces manoeukaesie partie n'aurait pas contracte. Il
ne se présume pas, et doit étre prouwve.

Sur le terrain du dol il pourra obtenir 'anéantisent du contrat et neutraliser le « bref
délai » prévu par I'article 1648 du Code civil, earx termes de I'article 1304 du Code
civil I'action en nullité doit étre introduite dans délai de cing ans a partir du jour ou le
dol a été découvert. Cette possibilité d’échapperraf délai a été reconnu par la Cour
de cassation dans un arrét rendu le 06 novembi2 (200de pourvoi : 00-10192) qui
accorde le droit pour I'acquéreur d’agir sur ledar du dol en dépit de I'action en
garantie des vices cachés prévue par les arti6iek ét suivants du Code civil :

«Vu les articles 1116 et 1641 du Code civil ;
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Attendu que I'action en garantie des vices caclest pas exclusive de I'action en nullité
pour dol ;

Attendu que pour débouter M. X... de sa demandwriliité de la vente pour dol, I'arrét
énonce que lorsque la chose vendue est affectéerideli caché, le seul fondement
possible est celui de la garantie des articles 1éd4uivants du Code civil ;

Attendu qu'en statuant ainsi, la cour d'appel désles textes susvisés ;

...Attendu que pour déclarer irrecevable I'actiongamantie des vices cachés exercée
par M. X..., l'arrét retient que la société Breelmstors avait invoqué la fin de non-
recevoir tirée du bref délai ;

Attendu qu'en statuant ainsi, ..., la cour d'appeiéconnu les termes du litige.,

3. La situation du constructeur face aux insectesylophages.

La loi du 4 janvier 1978 dite « loi Spinetta » mte trois garanties post construction : la

garantie de parfait achévement, de bon fonctionnéetda garantie décennale.

La garantie décennale a été codifiée a I'articl@é2ldu code civil qui dispose :Tkout

constructeur d'un ouvrage est responsable de pleit, envers le maitre ou l'acquéreur

de l'ouvrage, des dommages, méme résultant d'erdvicol, qui compromettent la

solidité de I'ouvrage ou qui, I'affectant dans ldm ses éléments constitutifs ou I'un de

ses éléments d'équipement, le rendent impropred@stnation.

Une telle responsabilité n'a point lieu si le coasteur prouve que les dommages

proviennent d'une cause étrangéese.

Au titre de la garantie décennale le constructstirasponsable pendant dix ans de trois

types de désordres :

- les dommages qui compromettent la solidité aertieuble ;

- les dommages qui rendent I'immeuble impropre desdination ;

- les défauts qui affectent la solidité des élémerdquipement liés indissociablement
au batiment.

La garantie décennale fait peser sur le construciee présomption de responsabilité ce

gui permet au maitre d’ouvrage de ne pas avoiparagr la preuve du constructeur.

La présence de termites dans une maison neuvepaigsin cas d’école. Il suffit que la
maison soit construite sur un terrain termité, énégal parce que des remblais infestés de
termites ont été rapportés.

Lorsque le maitre d’ouvrage ou l'acquéreur, si Eson a été vendue apres sa
construction, découvre la présence de termites,ipeettre en ceuvre la garantie
décennale du constructeur ?

Lorsque la présence de termites est détectée $esdiés ne relévent pas en principe de
la garantie décennale car la solidité de 'immeuttdst pas encore compromise.

Une décision de la*zhambre civile en date du 19 juin 1996 imposelgsi@ésordres

gui ne compromettent pas actuellement la sol@btéouvrage ne peuvent pas relever de
la garantie décennale.

Les dommages doivent étre actuels et non futurs.

Mais l'arrét de la Cour de cassationcBambre civile 29 janvier 2003 (Juris-Data

n° 2003-017486) donne une solution différente ablgme des désordres futurs en
matiere de garantie décennale. L’arrét de la Cewadsation décide que des désordres
futurs peuvent relever de la garantie décennaile sait de facon certaine que, dans
l'avenir, ils présenteront les caractéristiquegrawité relevant de cette garantie.

Dans cette affaire, la Cour, apres avoir consta&les travaux de rénovation étaient
assimilables a des travaux de construction, dépigdes détritus de bois et gravats
infestés de termites stockés au sous sol constituéslésordre de nature a porter
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atteinte a bréve échéance et en tout cas avamifaion du délai de garantie décennale,
a la solidité de l'immeuble.

Il serait inéquitable de ne pas faire relever petge désordre futur ou en germe de la
garantie décennale car cela conduirait a faire mtfeea réparation d'éléments

aléatoires comme la rapidité de progression destes, alors que le dommage lui-méme,
mais non toute sa gravité, s'est révélé dans & déldix ans. Ce serait, surtout, au regard
de la jurisprudence actuelle, diminuer la protetiocordée au maitre de I'ouvrage.

B. Agents immobiliers, notaires et diagnostigueurface aux
insectes xylophages.

En plus du vendeur, acquéreur et constructeurpeies®nnes tiers a la vente sont
susceptibles d’intervenir : I'agent immobilier pad, le diagnostiqueur souvent et le
notaire toujours.

1. La situation de I'agent immobilier face aux isectes xylophages.

La responsabilité de I'agent immobilier est baggellis souvent sur un manquement a
son obligation de conseil. La rémunération qu'gai¢ lors de la vente est la contrepartie
de cette obligation : il doit connaitre le biensaigue les risques particuliers qui sévissent
dans la région pour informer I'acheteur sur lefadis ou les risques éventuels pouvant
grever 'immeuble.

Avec les lois de protection de I'acheteur qui piémbune expertise du bien acheté,
I'obligation d’information de I'agent immobilier éste toujours mais elle s’en trouve
atténuée du fait de l'interposition d’'un expertreriti et 'acheteur : dans la région
Languedoc Roussillon, il devra signalé pour sehsdsil’acheteur, le risque termite, le
risque technologique et ou naturel, le risque ataiahplomb.

Un arrét de la Cour d’appel de Rennes du 4 déceify@ (annexel3) définit la mission
de conseil de I'agent immobilier qui n’est pas obégation de connaissance technique
de I'immeuble mais plutét un réle de conseil ehfirmation sur les risques propres a la
région et a 'immeuble.

En l'occurrence, il s’agissait d'attirer I'attentiale I'acheteur sur le risque de révélation
d’infestation par le champignon mérule qui séviBgatagne. En tant que professionnel
de I'immobilier, 'agent immobilier ne pouvait igner que ce champignon infestait la
région et qu’il mettait en péril la solidité desitations infestées ; son obligation de
conseil était maximale puisqu’il n’y avait pas dighation légale de faire intervenir un
expert pour établir un état parasitaire avant tae/e

Les acheteurs ont acquis une maison en Bretagebe-ci s’est révélée étre infestée par
la mérule suite aux travaux de rénovation entreptéxpert désigné a conclu que le vice
était caché pour un profane. L’acte de vente camienne clause d’exonération des vices
cachés au bénéfice du vendeur, les acheteursuvaipat valablement assigner le
vendeur sauf a prouver qu’il connaissait le vicglétl le leur avait caché.

C’est pourquoi, ils se sont retournés contre I'agamobilier en relevant qu’il n’avait
pas respecté son obligation de conseil.
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La Cour de cassation reconnait la responsabilitagent immobilier pour manquement
a son obligation de conseil en déclarant quiw appartenait dans ces conditions, en sa
gualité d’agent immobilier réputé avoir une bonmacaissance du bien a vendre, non
pas d’inspecter lui-méme techniguement, ce qui efsctivement ni son rdle ni de sa
compétence, mais d’informer loyalement tant le eendjue 'acquéreur du risque de
révélation d’'une infestation par la mérule sur gpé de construction, en demandant la
délivrance par le propriétaire d’un certificat d®n infestation parasitaire, ou en
effectuant toute autre démarche de portée équivalkemature a attirer I'attention des
acquéreurs, qui en I'espéce n’étaient pas d’ailkede la régiom.

L’agent immobilier a été condamné a payer le c@sttdavaux de réparation et le trouble
de jouissance subi par les acquéreurs.

2. La situation du notaire face aux insectes xybhages.

En tant que rédacteur d’acte le notaire est galesintéréts de I'acquéreur et du
vendeur ; il doit vérifier 'annexion de I'état @eitaire a I'acte de vente et les clauses du
contrat.

En cas d’oubli d’annexion de I'état parasitaireraique I'immeuble est situé en zone
infesté, la clause d’exonération des vices caaklasifs aux termites stipulée au profit du
vendeur sera désactivee ; il devra donc garaatihBteur des vices cachés et ne
manquera pas de rechercher la responsabilité dirgot

Lorsque I'état parasitaire est fourni a la signatte I'acte de vente définitif, les
rédacteurs d’actes insérent dans leur contrat lase suspensive relative aux termites
permettant a I'acheteur de se libérer en cas dxatatsitaire positif.

Sans cette clause suspensive, I'acheteur qui appegaur de la signature de I'acte de
vente que le bien acheté est termité ne peutt@nder la vente qu’en passant par une
procédure judiciaire ; il devra apporter la predign vice du consentement (erreur ou
dol si le vendeur connaissait le vice).

Aux termes de l'article 1181 du Code civil, I'okdipn contractée sous une condition
suspensive est celle qui dépend d’'un événementduincertain.

On la rencontre le plus souvent dans les actegwle ypour les demandes de prét
bancaire et permette a 'acquéreur de se retiréa dente si le prét n’est pas accordé. En
effet, sauf présence d’une condition suspensivérdes sept jours aprés la signature de
'avant contrat, 'acquéreur est obligé de conclareente.

Comme on I'a vu dans la premiéere partie, I'étatpaaire est porté a la connaissance de
'acquéreur a la signature de I'acte authentiqe® laipres la cloture du délai de
rétractation de sept jours.

Le législateur aurait pu permettre qu’en cas d'géasitaire positif un nouveau délai de
sept jours soit ouvert.

Le probleme est que la clause suspensive entrameaertitude juridique si elle n’est
pas rédigée avec beaucoup de précision. En dféatjvie par exemple de rencontrer dans
les jardins des termites aériens, peu dangereuxi@®gonstructions, dont la présence ne
peut justifier de casser la vente. De méme, d’amadraces d’attaques sans activité
peuvent elles justifier de casser la vente ? Lditgudu rapport d’état parasitaire du
diagnostiqueur est primordiale car c’est au vueleanstat que I'acquéreur va prendre sa
décision.

Dans ces conditions, j'ai pu constater que desnestatilisaient un autre type de clause
gue la clause suspensive : il s’agit d’'une clausttant a la charge du vendeur en cas de
présence de termites une obligation de travauxddtage de cette clause c’est qu’elle
empéche l'acquéreur de casser la vente saufrsiiferhent n’est pas accompli.

30



Mais en pratique cette solution pose aussi dedgmas, car le vendeur est maitre du
choix du traiteur et force de constater que le vendait tout pour minorer le colt du
traitement. Dans une affaire ou le cabinet C.E.EsPintervenu en contre expertise, le
vendeur avait missionné un traiteur de bois quitaacepté de traiter pour un co(t
dérisoire ; il avait pu finaliser ainsi la ventee probléme est qu’un traitement mal fait
dans une maison entraine une aggravation des dédsiis ce cas la colonie de termites
avait eté coupée en deux par le traitement chimggueéchant un groupe de termites de
rejoindre le nid ; de ce groupe une deuxiéme celsigst formée : les termites qui
n’étaient présents que dans la cave se sont pregag&ensemble de la maison de la
cave au toit !

2. Le diagnostigueur face aux insectes xylophages.

Le contenu de la mission du diagnostiqueur immebést défini par décret n°2000-613
du 3 juillet 2000 (annexe 4) et par I'arrété duab@it 2000 fixant le modele de I'état
parasitaire (annexe 7) ; de ces textes découlermenNF P 03-200 (annexe 9 page 1).

Les obligations du diagnostiqueur sont multiplebligation de respecter I'arrété du 10
aolt 2000 (probleme de la conformité du rappoliligation de recherche (probléme des
parties inaccessibles), obligation d’'informationofieme de la rédaction du rapport)

- La non-conformité du rapport engage la respofig@apiour faute de I'opérateur ; mais
aussi entraine des conséquences juridiques pwanbieur, c’est ce qu'il ressort d’'un
arrét de la Cour d'appel Paris chambre 2 sectidhd&cembre 2004, JurisData : 2004-
260265 (annexe 14)ans cette affaire, ou la réticence dolosive duween a été établie

et a entrainé la nullité de la vente, la Cour relén plus que I'état parasitaire annexé a
I'acte est non conforme au décret du 3 juillet 26QDdécrit le contenu de ['état
parasitaire imposeé par l'article 8 de la loi dwBj1999 car |'état parasitaire s’est
contenté d'attester de I'absence d'infestatiorebefisans mentionner l'infestation passée.
Je peux en conclure que la non-conformité peutrales conséquences juridiques pour le
vendeur : puisque I'état parasitaire a pour fomctlonformer I'acheteur et d’activer la
clause de non garantie des vices cachés relatifsieamites, s'il est non conforme
information de I'acheteur n’a pas lieu et par séquent la clause d’exonération est
désactivée. Le vendeur ne pourra pas s’en préwelsira donc tenu des vices cachés
relatifs aux termites. Le vendeur rechercheragparasabilité contractuelle de 'opérateur.

- Une autre source de litiges découle du probléeesepdrties inaccessibles d’un
immeuble. En effet, les termites progressent dessnurs si ceux-ci sont friables, les
bois et tous les matériaux tendres (platre, potgsigy ...). Si ces matériaux sont trop durs
les termites construisent des cordonnets pour poawouler a I'abri de I'air et de la
lumiére. Or ces parties ne sont pas forcémentlesii un doublage des murs a été
réalisé dans le cadre d’une rénovation par exemple.

Ces parties invisibles sont hors d’atteinte du migsgjqueur et il ne peut pas les détruire
sauf autorisation du propriétaire, en effet, ijpe@it détruire que les parties déja altérées.
Elles sont en plus un environnement particulierdrapprécié des termites car confiné et
obscur.

Les extrémités des combles sont aussi inaccessiédegides sanitaires peuvent I'étre
aussi si la hauteur sous barreau est faible, &t dag meubles lourds peuvent cacher des
pans entiers de mur.

Toutes ces parties peuvent abriter une infestalgotermites qui se révelera dans toute
son étendue que plusieurs mois apres le passagjaghostiqueur.
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Ces parties inaccessibles sont un véritable céass@adur les diagnostiqueurs qui face a
une jurisprudence tres sévere, tentent d’attérmuermresponsabilité. J'ai eu 'occasion de
réfléchir durant mon stage sur une clause limi¢atig responsabilité.

La clause initiale était la suivante La responsabilité de 'TEURL C.E.E.P. représentée
par M.Patrick SALVAT seraitégagée dans la mesure ou un contrfle visuel elagms
non destructeurs des bois ne présentant pas daltr, sans manutention d’objet lourd
ou encombrant, ne permee déceler la présena termites ou autres agents
biologiques destructeurs des bois dans les padiedlées, non visibles ou privées de
tout acces»

A mon avis cette clause est sujette a interprétatia clause pourrait s’écrire ainsi :

« La responsabilité de 'TEURL C.E.E.P. représentéelaPatrick SALVAT sera
dégagée dans la mesure ou, un contréle visuel adep visibles et accessibles, des
sondages non destructifs des bois non altérésemagitent pas, sans dégradations ou
manutention d’objet lourd, de déceler la préseneaetmites ou autres agents
biologiques destructeurs des bois dans les padiéeimmeuble non visibles ou
inaccessibles»

On peut ajouter pour concernant les agissementdutaux :

« Il en va de méme si les indices d’infestation daites ou autres agents biologiques
destructeurs des bois ont été effacés ou camowflés.

Quelle est la valeur juridique de ces clauses ?

Le probleme est que dans les rapports entre profesds et consommateurs les clauses
limitatives de responsabilité sont prohibées auxés de I'article L.132-1 du code de la
consommation qui dispose Dans les contrats conclus entre professionnel®et n
professionnels ou consommateurs, sont abusivetaeses qui ont pour objet ou pour
effet de créer, au détriment du non-professionnedw consommateur, un déséquilibre
significatif entre les droits et obligations degfges au contrat».

L’article R132-1 ajoute : ©ans les contrats de vente conclus entre des [miof@sels,
d'une part, et des non-professionnels ou des comsdeurs, d'autre part, est interdite
comme abusive au sens de l'alinéa ler de l'articte32-1 la clause ayant pour objet ou
pour effet de supprimer ou de réduire le droit pagation du non-professionnel ou
consommateur en cas de manquement par le profesdiariune quelconque de ses
obligations ».

Pour ma part cette clause me parait abusive audsebarticle R132-2 du code de la
consommation car elle réduit I'obligation de recerdu diagnostiqueur a un contréle
visuel et a des sondages superficiels ; or les moterchniques offrent aujourd’hui des
possibilités de recherche plus approfondie gréadesaoutils performants : détection
acoustique, radar...

De plus, la « manutention d’objets lourds ou enc@mis » peu difficilement étre une
cause d’exonération de responsabilité car le pmidé&encombrement d’un objet est une
notion subjective.

- Les litiges laissent apparaitre un autre problerakii de la formulation écrite des
rapports : des ambiguités ou des imprécisions pe@essi entrainer des conséquences
juridiques.

Dans un arrét rendu par la Cour d’appel de Toultei2d janvier 2005 (annexel5), la
Cour constate que les conclusions du rapport saatkées d'«ine importante
ambiguité, ... d’ou les néophytes que sont les ctm&or. ont pu normalement conclure
gue s'il y avait eu des termites, il n'y en avdity) en I'absence de toute précision
technique sur la portée qu’il convenait de donnee&énoncé qui contient I'affirmation
de I'absence de termites, de sorte que la condfi@mpensive liée a « I'obtention d’un
certificat ne révélant pas la présence de ternii@ss 'immeuble » que les acquéreurs
avaient fait insérer dans 'acte sous seing prieéymit étre considérée comme

remplie ;».
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Les conclusions du rapport incriminées sont legasues : «A ce jour, le 31 aolt 2001,
apres contrble de toutes les parties visibles eeasibles.., aucune présence de
termites n'a été décelée.

Des cordonnets et dégradations de termites ont@istatés sans activité visible ce jour,
dans diverses pieces de la propriété, ainsi ques dupardin. ».

La Cour a décidé que I'opérateur en état parasitaiait engagé sa responsabilité
délictuelle a I'égard des acquéreurs et aprés gvoironceé la résolution de la vente I'a
condamné a des dommages et intéréts en réparatiprejidice moral et matériel subi.
Au-dela des problemes de non-conformitéé et dedtation ambigué du rapport ou des
parties inaccessibles, il ressort que souventtlged naissent du fait de I'incompétence
des diagnostiqueurs et de leur manque de professdieme.

Sur le point de la compétence, nous avons vu @usdue beaucoup de diagnostiqueurs
venaient de mondes différents de celui du boisigtaitement du bois, et n'avaient suivi
en tout et pour tout qu’un stage de quelques jdans un centre de formation pour
exercer ce métier.

Sur le point du professionnalisme, je pense aulgnod du renouvellement des états
parasitaires : en effet, c’est derniers ne sorablat, selon les termes de la loi, que

« moins de trois mois ». Ceci entraine des consites car si I'état parasitaire est
présenté a la signature de la promesse de verneyrlde la signature de I'acte
authentique en général plus de trois mois se séomitlés. La concurrence féroce entre
diagnostiqueurs les a conduit, dans notre régiafffria ce second état parasitaire. Force
est de constater que certains renouvellent simpielaer rapport sans se déplacer.

Les sources d’erreurs sont donc nombreuses espamsabilité du diagnostiqueur peut
étre rapidement engagée soit par le vendeur soltgoguéreur.

La responsabilité contractuelle du diagnostiquewrt gtre engagée par le vendeur, quand
I'erreur de diagnostic entraine la résolution dedate ou la paralysie de la clause
d’exonération des vices cachés ; le dommage potarideur est certain et le lien de
causalité avec la faute est facile a prouver.

Pour le diagnostiqueur la seule facon de s’exord®esa responsabilité ou tout au moins
de la limiter est d’apporter la preuve de la maswdoi du vendeur qui connaissait
l'infestation ou qui a tenté de la dissimuler.

Par contre, il pourra difficilement se réfugier rikxe le caractére limité des informations
données par le propriétaire ou prétendre gu’ilétéoffert a son examen qu’une partie
des locaux. En effet, aux termes d’'une décisiolad®our de cassatiorf 8hambre civile
du 2 juillet 2003, pourvoi n° 01616.246, la Coyugé dans une affaire de diagnostic
relatif a I'amiante que ke contréleur technique chargé d’établir le diagtios
réglementaire est tenu d’une obligation de consedoit s’enquérir par lui-méme, des
caractéristiques complétes de I'immeuble»..Dans cet arrét la Haute Juridiction a jugé
gue le contrdleur technique chargé d’établir legdastic réglementaire doit effectuer
toutes les investigations nécessaires a I'accosgstient de sa mission méme si les
informations dont il dispose sont insuffisantes.

L’esprit de cette jurisprudence est transposabterapiports établis en matiére de termites.
Il faut noter que dans l'arrété du 10 aolt 200 éxe7) figure une distinction entre les
parties visitées et les parties non visitées aw@uastification en cas de défaut de visite
qui permettra au contréleur d’exonérer sa respalitgalicncore faudra t il que la
justification soit valable : c’est le cas des gtvéritablement inaccessibles, mais pas,
par exemple, pour le cas d’'une piéce encombréeatbles. Cette exonération de
responsabilité suppose néanmoins que le contr@mapntre que l'infestation non
diagnostiquée provient précisément de la partievisitée.

Il est important de constater que I'arrété recttriagoossibilité que le rapport soit
imparfait.
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La responsabilité du diagnostiqueur peut étre edwypgr I'acheteur quand le rapport a
eu pour effet de I'induire en erreur sur la réghééasitaire de 'immeuble, a tel point

gu’il n’aurait pas acheté ou alors a un prix irgér. Le consentement de I'acquéreur
ayant été vicié ce dernier est en droit de reclegrehresponsabilité délictuelle du
diagnostiqueur pour faire réparer le préjudice sllipourra, soit faire annuler la vente
soit garder I'immeuble et demander une diminutiarpdx. Dans ce dernier cas, le
probleme de I'évaluation du préjudice se posedjdgnostiqueur pourra til étre
condamné a payer les travaux de traitement ?

A priori non, car il n’y a aucun lien de causattdre la faute du diagnostiqueur et la
présence de termites ; le diagnostiqueur n’estggmnsable de la présence de termites,
la réparation ne peut donc qu’étre que partielle.

La Cour de cassatiorf 8hambre civile du 26 septembre 2001 N° de pour96i21764,

n'a pas retenu cette solution en décidant que, didgnostiqueur n’est pas responsable
de la présence de capricorne dans I'immeuble accglite présence entraine des travaux
gui n'auraient pas été nécessaires pour I'acquéidarrapport parasitaire avait été fiable.
Si 'acheteur avait été informé, il aurait peuteétenonceé a I'acquisition, en tout cas
modifié son prix a proportion des travaux de traigat ; la Cour casse l'arrét de la Cour
d’appel qui a retenu que le préjudice imputableaduit par la perte d'une chance d'avoir
procédé avant la vente a une expertise plus appiif@t décide que le préjudice subi est
certain ; il est donc équitable de faire pesehkrge entiere des travaux sur le
diagnostiqueur.

L’obligation pesant sur le diagnostiqueur en étatpitaire est-elle une obligation de
résultat ou de moyen ?

Rappelons que l'obligation de résultat entrainesdoe I'erreur commise par le
diagnostiqueur est révélée, que sa responsatsli#uomatiquement engagée sans avoir
a démontrer sa faute. Par contre, I'obligation dgens exige que le professionnel mette
tout en ceuvre pour atteindre le but de sa mission.

En raison de la biologie des termites, de la nadurdéveloppement de l'infestation et
des dégats, il me parait difficile de concevoinuo& obligation de résultat puisse étre
appliguée car les termites peuvent progresser lawt dé I'infestation sans révéler leur
présence méme aux yeux d’'un expert.

Il en va difféeremment pour 'amiante ou le plomhb gont des matériaux inertes dont la
présence ou I'absence peut étre certifié.
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En conclusion, il ressort que les diagnostiquemraabiliers sont la pierre angulaire du
dispositif, mais c’est un métier jeune de cinqapeine. Si des litiges relatifs a leurs
compétences sont encore portés devant les tribyufesituation devrait s’assainir car les
assureurs sanctionnent les diagnostiqueurs troeabsinistrés en refusant le
renouvellement de leur contrat d’assurance de ressilité professionnelle.

De son coté, le législateur a la volonté d’élaegide renforcer la protection de
'acquéreur immobilier, mais ce faisant il fait pesur le vendeur des obligations de plus
en plus lourdes, sans compter la complexité dégalation ; en effet, les textes sont de
plus en plus nombreux :

- la loi n°® 92-646 du 13 juillet 1992 sur les inkstAons classées, prévoit expressément
une obligation d'information sur I'existence argére d'une exploitation d'installation
classée dite et sur les dangers et inconvénientgpb en résulter sous peine de
résolution ou restitution d’'une partie du prix, r@mise en état ;

- la loi n° 94-588 du 15 juillet 1994 prévoit uakligation d'information pour le vendeur
de I'existence d'une mine en tréfonds, ainsi quéesudangers qui résultent de
I'exploitation ;

- le décret n° 96-97 du 7 février 1996 et ses fiaadifs instituant une obligation de
recherche de I'amiante dans les constructionsesbhligation générale (spontanée)
d'information sur la présence d'amiante pour lesquaes appelées a réaliser des travaux
sur l'immeuble ;

- la loi n® 96-1107 du 18 décembre 1996 dite Qarrez" obligeant le vendeur a
déclarer la surface des lots de copropriété dangdetes sous peine de résolution de la
vente ;

- la loi n°® 98-657 du 29 juillet 1998 (C. santéfique, art. L. 1334-1 a 6) sur la
recherche du plomb pour la lutte contre le satamais

- Laloin®99-471 du 8 juin 1999 tendant a protdge acquéreurs et propriétaires
d'immeubles contre les termites et autres insegiephages dans les zones
délimitées par arrété préfectoral ;

- la loi n° 2000-1208 du 13 décembre 2000 dite¢&RU" prévoit l'instauration d'un
carnet d'entretien en copropriété dont la commtioica I'acquéreur est a la charge du
vendeur ainsi qu’un délai de rétractation de ssytsj au profit de I'acquéreur
immobilier ;

- le décret n° 2001-63 du 18 janvier 2001 sudifattion spéciale d'information en
présence de transformateurs électriques au "pwaléen

- l'article 17 de la loi n° 2003-8 du 3 janvier@)sur I'obligation d'établir un diagnostic
des installations intérieures de gaz naturel ;

- la loi n® 2003-9 du 3 janvier 2003 relative &é&curité des piscines et traitant
notamment de l'obligation de présenter la notertiecie de I'installateur de piscine
attestant que la piscine est pourvue d'un dispostsécurité normalisé contre le risque
de noyade ;

- la loi n°® 2003-699 du 30 juillet 2003 article @adifié a I'article L125-5 du Code de la
construction et de I'habitation qui prévoit quies acquéreurs ou locataires de biens
immobiliers situés dans des zones couvertes pafamde prévention des risques
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technologiques ou par un plan de prévention degugs naturels prévisibles, prescrit ou
approuvé, ou dans des zones de sismicité définredgeret en Conseil d'Etat, sont
informés par le vendeur ou le bailleur de I'existeles risques visés par ce plan ou ce
décret.».

- 'ordonnance du 8 juin 2005 (annexeb) reprerskleurité des installations intérieures
de gaz de plus de quinze ans (article L. 134-6 adeCle la construction et de
I'habitation), introduit le diagnostic de perforntanénergétique (articles L. 134-1 a L.
134-5 du Code de la construction et de I'habitgtetrsurtout I'ordonnance crée un
nouveau document appelé le dossier technique imi@ioqui regroupe dans un
document unique tous ces diagnostics ; ce docufoemti par le vendeur sera annexé
non plus a la signature de I'acte authentique raisnexeé a la promesse de vente ou, a
défaut de promesse, a l'acte authentique de vente dossier technique immobilier a le
mérite de simplifier et d’homogénéiser cette réglatation et surtout d’informer
I'acquéreur au moment de la promesse de ventajiqggegmet a ce dernier de pouvoir se
rétracter en toute connaissance de cause, séfveste ne fait pas l'objet d'une telle
promesse, le diagnostic devant alors étre fourside la signature de I'acte authentique.
Dans la méme logique de protection mais cettedoilcataire, 'ordonnance introduit la
notion de dossier de diagnostic technique danadeeades rapports locatifs (codifié a
l'article 3.1 de la loi du 6 juillet 1989) en matede risque d'exposition au plomb, de
diagnostic de performance énergétique et des gsgaieirels et technologiques, mais il
est curieux que le législateur est omis le risgagpbsition a I'amiante bien réel dans
toutes les habitations construites avant 1997.

L’ensemble du dispositif est une prise en compbbale des préoccupations liées a la
sécurité des constructions, a la santé des ocaptatlinformation de I'acquéreur.
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