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LA TRANSITION ENERGETIQUE
ET FENCADREMENT DE LA
NOTION D'IMPROPRIETE A
DESTINATION

Destiné & « mieux rénover les
b&timents pour é&conomiser
I'énergie, faire baisser les foctures
et créer des emplois », le titre |l
de la loi n® 2015-718 du 17
aodt 2015 relofif & la transition
énergétique pour lo croissance
verfe a inséré un nouvel arficle
L. 111-13-1 dans le Code de la
construction et de ['habitafion.
Ce fexte est parficulidrement
innovant dans la mesure ol le
législateur choisit de dessiner
les contours de la notion d'im-
propriété & destination de
I'ouvrage.

Jusqu'alors, seul I'article 1792
du Code civil dont les disposi-
fions sont reproduites & |'article
L. 111-13 du Code de la
construction et de |'habitafion,
faisait expressément référence @
I'impropriété & desfination,
érigée en condition de mise en
jeu de lo garantie décennale
des constructeurs au méme fifre
gue |'ofteinte & lo solidité de
l'ouvrage. En [|'absence de
définition légale, les juridictions
ont utilisé la liberté qui leur &tait
offerte afin d'odapter leur
appréciafion au confexte, sous
le contréle plus ou moins

conciliant de la Cour de cassao-
fion. Dans le cadre ainsi posé,
la jurisprudence a fait prévaloir
une conception casuistique de
I'impropriété & desfination, dont
les implications ont &té parfois &
juste titre discutées.

En particulier, le confentieux
naissant de la réparation des
préjudices consécufifs aux fravaux
de rénovatfion énergétiqgue a
nourri des interrogafions porfant
sur les risques de dévoiement
de lo notion. les critiques ont
essentiellement procédé du
constat gu’un simple préjudice
financier, &tabli dés lors que les
performances  énergétiques
promises par le constructeur
n'étoient pas atteinfes et
partant, les économies attendues
par le mafire de ['ouvrage
n'étaient pos réalisées, suffisait
d caractériser une impropristé 4
destination de l'ouvrage (en ce
sens, V. Cass. 3e civ, 27 sept.
2000, n® 98-11986. — CA Agen,
2 nov. 20011 : Juris-Data n®
2011-033244. — CA Bordeousx,
10 févr. 20011 : Juris-Dato n®
2011-003392. — Contra Cass.
3e civ, 10 janv. 20012, n° 11-
11172). En demier lieu, la Cour
de cossation reprochait & une
cour d'appel qui avait écarté la
responsabilité décennale au
mofif que les dommaoges

dénoncés é&taient seulement
susceptibles d’entrafner une
augmentation de la consomma-
fion d'énergie et un certain
inconfort, de ne pas avoir
recherché « si les désordres
engendrés par les défauts d'iso-
lation thermigue ne rendaient
pas la maison impropre & sa
destinafion » (Cass. e civ, 8
oct. 2013, n® 12-25370).

D'évidence, cette politique juris-
prudentielle ne fut pas &tran-
gére & la volonté du législateur
de poser des limites & lao
conception extensive de |'im-
propriété & destination « en
matigére de performance éner-
gétique », sans que |'on sache
exactement si "arficle L. 111-
13-1 du Code de lo construc-
fion concerne exclusivement les
fravaux & vocation spécifique-
ment &nergétigue ou si son
champ d'application doitétendu
& tous types d'infervention ayant
mis en pérl la performance
énergétique de I'immeuble (ex :
réalisation d’'une couverture
ayont compromis |'isolation de
I'ouvrage).

De maniére générale d'ailleurs,
les dispositions nouvelles sont
ossez obscures. Seule lo condition
relative au sitgge du dommage
échappe @  l'incerfitude.
Uexigence d'un  désordre
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affeciant lo construction ne fait
aucun doute, dés lors que doit
&tre éfablie ['existence de
« dommages résultant d'un
défout lié aux produits, & la
conception ou @ la mise en
ceuvre de 'ouvrage, de 'un de
ses &léments constitutifs ou de
I'un de ses éléments d'équipe-

ment » |l en résulte qu'un
défaut de rendement exclusif de

tout désordre matériel ne sau-
rait caractériser une impropriété
& destination.

la condition relative & la gravité
du préjudice est plus difficilement
identifiable. En subordonnant la
mise en jeu de lo gaorantie
décennale & « une surcorsommiafion
énergéfiqgue ne permettant
I"utilisation de |'‘ouvrage qu'd
un colt exorbitant », le législa-
teur laisse aux fribunaux le soin
de fixer des seuvils au-deld
desquels lo surconsommation et
le coOt exorbitant seront avérés.
Au moment de se livrer & une
indispensable inferprétation, les
juges ne mangueront pas
d'observer que lo formule
proposée consacre une concep-
tion restrictive qui renvoie non &
lo performance énergétique
convenue enfre les parfies, mais
@ une destinafion normalement
aftendue. Autrement dit, si
I"économie d’énergie spécifiée
dans le contrat n'est pas réali-
sée, 'impropriété & destination
ne sera pas nécessairement
constatée. Encore foudra-t-il
observer gue la surconsomma-
tion dénoncée engendre une
utilisation de 'ouvroge & un
colt manifestement et objecti-
vement excessif.

Une demiére condition procéde
de la philosophie de I'ensemble
des textes relatifs & la fransition
énergéfique. Destinée & organiser
la lutte conire les émissions de

CO2 érigée en gronde couse
nationale, la loi du 17 aolt
2015 exige du propriétaire de
I'ouvrage qu'il parficipe & ['oauvre
collective. Cetfte contrainte se
manifeste par la prise en
compte des « conditions d'en-
tretien et d'usage jugées appro-
priéges ». Sur le terrgin de la
charge de la preuve, les repéres
s'en trouvent considérablement
modifiés. En effet, il parait
incomber au demandeur de
démontrer qu'il a correctement
enfretenu et ufilisé son bien,
glors que lo présomption de
responsabilité pesant sur le
constructeur en vertu de "arficle
1792 du Code civil qurait do
conduire & considérer le com-
portement de celui qui se pré-
tend victime au seul firre d'une
couse éfrangére exonératoire,
c'est-a-dire une fois l'impro-
priété & destination établie. Le
propriétaire de |'ouvrage se
consolera peut-&ire en consio-
tant tout le profit qu'il pourra,
dans ce contexie, firer du carnet
numérique d’entretien que |"ar-
ficle L. 111-10-5 du Code de la
construction |'oblige désormais
& compléter (sur cette question,
V. ceite lefire, M. Poinchouy, Le
verdissement du droit de la
copropriété)...

Quoi qu'il en soit, I"encadre-
ment légal de la notion d'im-
propriété & desfinafion est bien
loin de satisfaire |"objedtif initia-
lement poursuivi de « protection
des consommateurs w». Les
constructeurs et leurs assureurs
RC décennale sont, en réalité,
les principaux bénéficiaires d'un
texte dont les fronfigres sont
encore loin d'étre précisément
fracees m
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T Por Melanie Painchaux

Loi n°2015-718 du 17 aodt 2015
sur lo fransition énergétique.

Par Mélanie Painchoux, Maitre
Jusqu'd la loi du 17 ao0t 2015 sur la
transifion énergétique, la révolution
verte n'avait que peu touché le droit
de lo copropriété prétérant s'intéresser
a l'immeuble en général et oux
immeubles @ batir en particulier. Or
pour parvenir en 2020 & une perfor-
mance énergétique optimale sur |'en-
semble du territoire, des normes
contraignantes applicables aux seuls
immeubles & bétir s'avérent insuffi-
santes. Voild pourguoi la loi du 17
aolt 2015 sur lo fronsiion énergé-
figue impose non seulement des
normes pour des immeubles & bétir
mais également des régles pour les
immeubles déja batis. Le verdissement
du droit de lo copropriété se nourmi
donc de deux catégories de
contraintes : d'une part, celles appli-
cables @ |'ensemble des immeubles
bétis ou & batir, dont les copropriétés
font nécessairement partie ef, d'autre
part, les normes spécifiquement
applicables aux immeubles mis en
copropriété.

Pour les régles applicables & I'ensemble
des immeubles bétis ou & batir, peu
importe que I'immeuble soit & destina-
tion d’habitation ou outre. En effet, lo
mission assignée au titre || de la loi sur
la transition énergétique est de « mieux
rénover les béatiment pour économiser
I'énergie, faire baisser les foctures et
créer des emplois ». Le ton est donc
donné : il ne s'agit plus simplement de
créer des immeubles verts & haute per-
formance énergétique mais, au princi-
pal, d'imposer une rénovation énergé-
tiqgue pour I'ensemble des immeubles
batis (Art. L.111-10, L111-10-3,
[.443-7 CCH) dés lors que leur
consommation énergétique dépasse
330 kWh par matres carrés et par an
(Art.5 L. 17 aodt 2015). Les coproprié-
tés en difficulté auront le plus grand
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& drott des baux dhabitation

T Far Mélanie Painchawx

Loi n°2015-992 du 17 aout
2015 relative a la transition
energétique

Par Melanie Painchaux,
Maitre de conferences HDR

Jusqu'd la loi du 17 aolt 2015
sur lo transition énergétique, la
révolution verte n'avait que peu
touché le droit des baux d’habi-
tation préférant s'intéresser @
'immeuble en général et aux
immeubles & bétir en parficulier.
Mais puisque cefte loi impose
pour tout type d'immeuble une
obligafion générale de rénova-
tion énergéfique, elle touche
par ricochet la relation contrac-
tuelle entre le bailleur et le pre-
neur. Le verdissement du droit
des baux d’habitation passe par
trois mesures confraignantes
pour le bailleur.

L'article 6 modifié de la loi du 6
juillet 1989 intégre désormais
parmi les critéres de décence du
logement, la performance éner-
gétique. Un décret doit interve-

nir pour, d'une part, définir le
sevil minimal de performance
gue le logement doit atteindre
et, d'autre part, metire en ploce
un calendrier de réalisation des
travaux. On ne peut s'empécher
de songer & tous les proprié-
taires ayant eu un objectif
d'investissement locatif le plus
rentable possible, c'est-a-dire
sans beaucoup de trovaux. lls
seront assurément ravis d'op-
prendre qu'ils vont devoir, par
exemple, remplacer le systéme
de chauffage en éliminant les
convecteurs éleciriques baos de
gamme parce que frop énergi-
vores |

Par ailleurs, le systéme ayont
déjd démontré son efficacité
dons d'outres domaines, I'op-
porfunité d’instaurer un bonus
malus li& aux fravaux de réno-
vation énergéfique du logement
loué et au seuil de performance
minimale du logement doit &tre
discutée d'ici le 18 aodt 2016

(Art. 14 VIl L.17 o0t 2015).

Enfin, un camet numérique de
suivi et d'entrefien du logement
devra non seulement intégrer le
dossier de diagnostic technique
mais également procéder au
suivi des fravaux de rénovation
énergétique (A, L.171-10-5
CCH). Dans ['oftente d'un
décret, on sait déja que ce car-
net sera applicable pour toutes
les constructions dont le permis
de construire est déposé a
compter du 1er janvier 2017 et
pour tous les immeubles, sauf
les HLM, & l'occosion d'une
mutation & compter de 2025.

Catte revuae a été réalisée
an colloboration avec

Sabine BERTOLASO
Diractrice lch CHAM AGQUITAINE
et Mélanie Palnchaux
Mattre da conférancas
lch CHAM PACA
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