DIAGNOSTIC TECHNIQUE

La loi n® 2006-1772 du 30 décembre 2006 relative a I'eau et aux milieux aquatiques in-
tégre dans le diagnostic technique un huitiéme certificat de conformité concernant le
raccordement des installations d'un logement au réseau public de collecte des eaux

usées.

Instauré afin de répondre a la directive-cadre européenne n® 2000-60 datant du 23
octobre 2000 et visant & une évolution de la qualité des eaux d'ici 2015, ce diagnostic
immobilier (diagnostic assainissement des eaux) concerne tout autant les collectivités

que les particuliers.

Dés le 1¢" janvier 2011, toute transaction d'un bien immobilier non raccordé au réseau
de collecte des eaux usées devra étre accompagnée de ce diagnostic assainissement
des eaux certifiant le bon fonctionnement de ses installations.
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1. Rappel des textes

1 - Laloi sur I'eau du 3 janvier 1992 a mis a la charge des
communes I'obligation de controler les installations d’as-
sainissement non collectif au plus tard le 31 décembre
2012. Un arrété du 7 septembre 2009 a défini les modali-
tés de I'exécution de la mission de controle exercée par la
commune, en application des articles L. 2224-8 et R. 2224~
17 du Code général des collectivités territoriales, sur les
installations d’assainissement non collectif mentionnées a
Particle 1. 1331-1-1 du Code de la santé publique.

Il résulte de larticle L. 1331-1-1 du Code de la santé pu-
blique que « les immeubles non raccordés au réseau public
de collecte des eaux usées doivent étre équipés d’une instal-
lation d’assainissement non collectif »



Depuis, la loi sur 'eau et les milieux aquatiques du 30 décembre
2006 et plus récemment la loi du 12 juillet 2010 portant engage-
ment national pour 'environnement dite « loi Grenelle I1 » vien-
nent encadrer la situation en matiére d’assainissement non cal-
lectif.
Enfin, I'article L. 1331-11-1 du Code de la santé publique dispose
que « lors de la vente de tout ou partie d’un immeuble a usage d’ha-
bitation non raccordé au réseau public de collecte des eaux usées, le
document établi & Pissue du contréle des installations d’assainis-
sement non collectif effectué dans les conditions prévues au Il de
“article L.1331-1-1 du présent code et daté de moins de trois ans
au moment de la signature de Uacte de vente est joint au dossier de
diagnostic technique prévu aux articles L. 271-4 et L. 271-5 du code
de la construction et de lhabitation,
Si le controle des installations d’assainissement non collectif effectué
dans les conditions prévues au Il de Uarticle L. 1331-1-1 du présent
code est daté de plus de trois ans ou inexistant, sa réalisation est a
la charge du vendeur ».
Ledit article précise que le contréle sapplique a Uimmeuble a usage
d’habitation. On est amené a s'interroger sur la nécessité d’un tel
document en cas de vente d’un immeuble a usage mixte (habitation
et professionnel) oit il serait loisible de penser que le diagnostic est
obligatoire.
Au-dela de ces observations, le point important est Uentrée en vi-
gueur anticipée de ce diagnostic d’assainissement collectif : la date
initiale du 1 janvier 2013 est modifiée et remplacée par celle du 1
janvier 2011.

2. Champ d'application
A. - Définition

> - Lassainissement a pour objectif de protéger la santé et la sa-
lubrité publiques, ainsi que I'environnement contre les risques
liés au rejet des eaux usées et pluviales notamment domestiques.
L'assainissement est collectif ou non collectif.

L'assainissement comporte deux volets :

» Le traitement des eaux usées : il existe deux types d’eaux usées
domestiques :

- les eaux grises : lavabos, cuisine, lave-linge, douche, etc. ;

- les eaux vannes : eaux des toilettes.

» Le traitement des eaux pluviales

Lassainissement des eaux usées domestiques est dit collectif
lorsque I'habitation est raccordée a un réseau communal d’assai-
nissement ; ce raccordement est obligatoire dans les deux ans a
compter de la mise en service du réseau.

On désigne par assainissement non collectif (ANC) (appelé aussi
assainissement autonome) toute installation d’assainissement ef-
fectuant la collecte, le transport, le traitement et I'évacuation des
eaux usées domestiques, ou assimilées, des habitations non rac-
cordées & un réseau public de collecte des eaux usées.

Les eaux pluviales doivent étre évacuées séparément par rejet au
fossé, infiltration sur place dans un puits perdu, ou avec une ins-
tallation permettant de la récupérer pour les usages autres que la
consommation humaine (arrosage, piscines privées, lavage des
voitures, eau destinée aux sanitaires sous certaines conditions...)
En aucun cas, elles ne doivent étre orientées dans l'installation
d’assainissement non collectif.

Les communes ont l'obligation d’établir sur leur territoire les
zones d’assainissement collectif et les zones d’assainissement non
collectif.

B. - Répartition des réles
1° L'obligation du vendeur

5 - Le vendeur doit fournir un diagnostic d'installation d’assainis-
sement non collectif daté de moins de trois ans au moment de la
signature de I'acte de vente. Si cet état date de plus de trois ans ou
est inexistant, sa réalisation est a la charge du vendeur.

D'ores et déja une question se pose : la durée de trois ans doit-
elle s'apprécier par rapport i la date de la signature de la promesse
synallagmatique, 4 la date de la levée d’option ou s’agit-il simple-
ment de I'acte définitif, a savoir I'acte authentique.

Larticle L. 1331-11-1 du Code de la santé publique précise que le
document établi a I'issue du controle des installations d’assainis-
sement non collectif est joint au dossier de diagnostic technique
(DDT).

Larticle L. 271-4 du Code de la construction et de I'habitation
précise a son tour que ce DDT doit étre « annexé a la promesse de
vente ou, a défaut de promesse de vente, a l'acte de vente ».

Une précision importante est introduite par I'insertion d’un ali-
néa dans I'article L. 271-4 du CCH relatif au dossier de diagnostic
technique : « En cas de non-conformité de 'installation d’assainis-
sement non collectif lors de la signature de Pacte authentique de
vente, l'acquéreur fait procéder aux travavx de mise en conformité
dans un délai d’un an aprés Uacte de vente ».

11 faut donc en conclure que la durée de validité doit sapprécier a
I'acte authentique.

1l ’agit d’'une innovation de la part du législateur qui en souhai-
tant éviter le champ d’application de la vente d’'immeuble a réno-
ver impose 4 'acquéreur d’effectuer les travaux de mise en confor-
mité dans I'année suivant la signature de I'acte de vente.

A préciser que l'article L. 1331-8 du Code de la santé publique
dispose que « Tant que le propriétaire ne s’est pas conformé aux
obligations prévues aux articles L. 1331-1 a L. 1331-7, il est as-
treint au paiement d’une somme ay moins équivalente a la rede-
vance qu’il aurait payée au service public d’assainissement si son
immeuble avait été raccordé au réseau ou équipé d’une installation
d’assainissement autonome réglementaire, et qui peut étre majorée
dans une proportion fixée par le conseil municipal dans la limite
de 100 %. »



Avant la rédaction de
I’avant-contrat de vente
il devient nécessaire,

Le prix de vente sera donc fixé
en fonction de la nécessité des
travaux dou l'importance de
produire lors de la négociation
le diagnostic prévu a l'article L.
271-4 du CCH et au moins un
devis de mise en conformité de
I'installation.

de trois ans

2° Qui est compétent ?

Le point important a préciser est quaucun diagnostiqueur
n'est habilité pour effectuer le diagnostic de controle d’assainisse-
ment non collectif car aucun organisme professionnel ne dispense
de certification.

Les pouvoirs publics ont en effet décidé que, pour ce diagnostic,
c’est la commune qui est compétente pour réaliser le controle par
P'intermédiaire des Services Publics d’Assainissement Non Collec-
tif (SPANC) : article L. 2224-8 du Code général des collectivités
territoriales.

Ces SPANC devaient étre créés au plus tard le 1@ janvier 2006.

La compétence peut cependant étre transférée a un groupement
de communes (syndicat intercommunal ou mixte, communaué
de communes ou d’agglomération) existant ou institué spéciale-
ment pour assurer cette mission.

Lentité responsable de I'organisation du SPANC peut soit assurer
ce service directement en régie a I'aide de ses moyens propres, soit
en déléguer I'exploitation a une société privée. Ainsi, la mission de
controle est exclusivement réalisée par le SPANC.

Le service public d’assainissement non collectif est chargé de
controler les installations d’assainissement non collectif des parti-
culiers. Le service de controle peut étre le cas échéant complété par
un service d’entretien.

a partir du 1¢" janvier
2011, d’exiger la
production du diagnos-
tic ANC daté de moins

En cas de construction, le SPANC
émet un avis sur le projet d’assai-
nissement et réalise le controle
avant le remblaiement.

Pour une habitation existante,
le SPANC réalise un controle et
donne le diagnostic qui permet
de savoir si I'installation est bien
en accord avec la loi.

Pour information, a défaut, et en
I'absence de vente le propriétaire devra faire les travaux et ceux-
ci resteront a sa charge et devront étre effectués dans un délai de
quatre ans a compter de la notification du document de controle.
Dans les deux cas, le propriétaire a 'obligation de payer une re-
devance pour ces controles. Avec I'accord écrit du propriétaire, le
SPANC vérifiera ensuite I'état et Uentretien de l'installation selon
une périodicité qui ne peut excéder dix ans.

3° Sanction en |'absence
de certificat valable

5 - Larticle L.1331-11-1 du Code de la santé publique ne pré-
cise rien mais article L. 271-4 du Code de la construction et de
P’habitation prévoit qu’ « en Pabsence, lors de la signature de Iacte
authentique de vente de ce document en cours de validité, le ven-
deur ne peut pas s’exonérer de la garantie des vices cachés corres-
pondante. »

Il est possible de prévoir dans le contrat de vente et méme a
I'avant-contrat les conséquences du défaut d’information de
'acquéreur relative a 'assainissement dont le juge peut sanc-
tionner le non-respect sur le fondement du vice du consente-
ment, du vice caché ou de la non-conformité.

DIAGNOSTIC ASSAINISSEMENT NON COLLECTIF
C.santé publ,,art. L. 1331-11-1

Immeubles concernés Obligations

Eléments controlés

Délai

de validité | Sanctions

- Annexer le document
établi lors du contréle des

Bien immobilier a
usage mixte (habitation

- Conformité de I'installation controlée
par le Service Public d’Assainissement

La clause d’exonéra-
tion de garantie pour

et professionnel) non
raccordé au réseau
public de collecte des
eaux usées

installations d’assainisse-
ment en vertu de 'article
L.1331-11-1 du Code de la
santé publique a toute pro-
messe de vente (ou a défaut
a la vente)

- Entrera en vigueur
le 1¢ janvier 2011

Non Collectif (SPANC) :

- vérification de la conception et de
I'exécution des installations réalisées ou
réhabilitées depuis moins de dix ans ;

+ diagnostic de bon fonctionnement et
d’entretien pour les autres installations,
établissant si nécessaire une liste de
travaux a effectuer.

- Si installation non conforme, travaux a
effectuer dans I'année de la vente.

vice caché ne peut étre
stipulée en I'absence de
document (quel que
soit le vice, en I'absence
de précision de la loi...)




Depuis, la loi sur I'eau et les milieux aquatiques du 30 décembre
2006 et plus récemment la loi du 12 juillet 2010 portant engage-
ment national pour environnement dite « loi Grenelle II » vien-
nent encadrer la situation en matiére d’assainissement non col-
lectif.

Enfin, I'article L. 1331-11-1 du Code de la santé publique dispose
que « lors de la vente de tout ou partie d’un immeuble  usage d’ha-
bitation non raccordé au réseau public de collecte des eaux usées, le
document établi a Uissue du contrdle des installations d’assainis-
sement non collectif effectué dans les conditions prévues au II de
Particle L.1331-1-1 du présent code et daté de moins de trois ans
au moment de la signature de l'acte de vente est joint au dossier de
diagnostic technique prévu aux articles L. 271-4 et L. 271-5 du code
de la construction et de Uhabitation.

Si le contréle des installations d assainissement non collectif effectué
dans les conditions prévues au Il de larticle L. 1331-1-1 du présent
code est daté de plus de trois ans ou inexistant, sa réalisation est a
la charge du vendeur ».

Ledit article précise que le contréle sapplique a I'immeuble a usage
d’habitation. On est amené a s'interroger sur la nécessité d’'un tel
document en cas de vente d’un immeuble a usage mixte (habitation
et professionnel) ott il serait loisible de penser que le diagnostic est
obligatoire.

Au-dela de ces observations, le point important est entrée en vi-
gueur anticipée de ce diagnostic d’assainissement collectif : la date
initiale du 1% janvier 2013 est modifiée et remplacée par celle du 1%
Janvier 2011.

2. Champ d'application
A. - Définition

L'assainissement a pour objectif de protéger la santé et la sa-
lubrité publiques, ainsi que 'environnement contre les risques
liés au rejet des eaux usées et pluviales notamment domestiques.
Lassainissement est collectif ou non collectif.

L'assainissement comporte deux volets :

* Le traitement des eaux usées : il existe deux types d’eaux usées
domestiques :

- les eaux grises : lavabos, cuisine, lave-linge, douche, etc. ;

- les eaux vannes : eaux des toilettes.

« Le traitement des eaux pluviales

Lassainissement des eaux usées domestiques est dit collectif
lorsque I'habitation est raccordée a un réseau communal d’assai-
nissement ; ce raccordement est obligatoire dans les deux ans a
compter de la mise en service du réseau.

On désigne par assainissement non collectif (ANC) (appelé aussi
assainissement autonome) toute installation d’assainissement ef-
fectuant la collecte, le transport, le traitement et 'évacuation des
eaux usées domestiques, ou assimilées, des habitations non rac-
cordées a un réseau public de collecte des eaux usées.

Les eaux pluviales doivent étre évacuées séparément par rejet au
fossé, infiltration sur place dans un puits perdu, ou avec une ins-
tallation permettant de la récupérer pour les usages autres que la
consommation humaine (arrosage, piscines privées, lavage des
voitures, eau destinée aux sanitaires sous certaines conditions...)
En aucun cas, elles ne doivent étre orientées dans l'installation
d’assainissement non collectif.

Les communes ont I'obligation d’établir sur leur territoire les
zones d’assainissement collectif et les zones d’assainissement non
collectif.

B. - Répartition des roles
1° L'obligation du vendeur

5 - Le vendeur doit fournir un diagnostic d’installation d’assainis-
sement non collectif daté de moins de trois ans au moment de la
signature de I'acte de vente, Si cet état date de plus de trois ans ou
est inexistant, sa réalisation est a la charge du vendeur.

D’ores et déja une question se pose : la durée de trois ans doit-
elle s’apprécier par rapport a la date de la signature de la promesse
synallagmatique,  la date de la levée d’option ou sagit-il simple-
ment de I'acte définitif, a savoir I'acte authentique.

Larticle L. 1331-11-1 du Code de la santé publique précise que le
document établi a 'issue du controle des installations d’assainis-
sement non collectif est joint au dossier de diagnostic technique
(DDT).

Larticle L. 271-4 du Code de la construction et de I'habitation
précise a son tour que ce DDT doit étre « annexé a la promesse de
vente ou, A défaut de promesse de vente, a Uacte de vente »,

Une précision importante est introduite par l'insertion d’'un ali-
néa dans I'article L. 271-4 du CCH relatif au dossier de diagnostic
technique : « En cas de non-conformité de l'installation d’assainis-
sernent non collectif lors de la signature de acte authentique de
vente, lacquéreur fait procéder aux travaux de mise en conformité
dans un délai d’un an aprés Uacte de vente ».

1l faut donc en conclure que la durée de validité doit s’apprécier a
I'acte authentique.

1l sagit d’une innovation de la part du législateur qui en souhai-
tant éviter le champ d’application de la vente d'immeuble i réno-
ver impose a 'acquéreur d’effectuer les travaux de mise en confor-
mité dans I'année suivant la signature de 'acte de vente,

A préciser que larticle L. 1331-8 du Code de la santé publique
dispose que « Tant que le propriétaire ne s’est pas conformé aux
obligations prévues aux articles L. 1331-1 a L. 1331-7, il est as-
treint au paiement d’une somme au moins équivalente a la rede-
vance qu’il aurait payée au service public d’assainissement si son
immeuble avait été raccordé au réseau ou équipé d’une installation
d’assainissement autonome réglementaire, et qui peut étre majorée
dans une proportion fixée par le conseil municipal dans la limite
de 100 %. »



