
Un $e diagnost
obligaËoire

pour la vente
de logements

Le dossien technique annexé à la promesse de vente
d'un bien tmmobilier- s'enr-ichit d'un nouveau document

dans les zones non neliées au tout-àJ'égout:
le diagnostic assainissement. Pr-ès de
6 milllons de rogements sont co-tcernes.

epuis Ie 1" janvier 2011,
ies vendeurs d'un bien
immobilier non r:c-

cordé au réseau public de collectedes
eaùx usées (tout-àl'égout) dolvent
annexer au compromis de vente un
diagnostic assainissement. Ce docu-
ment n'est ni plus ni moins que le
rapport établi à I'issue du contrôle de
leur installation individuelle de trai-
tement des eau-\ usées. Après avoir

obligé les communes ne disposant
pas de tout àJ'égout à prendre er.r

charge I'assainissementnon collectif
(en créant pow cela des organismes
spécifiques, les services publics d'as-
sainissement non collecdf - Spanc),
le iégisiateur leur a imposé de pro-
céder à un audit systématique de

toutes les installations d'assainisse-
ment individli€lles au plus tard avant
le 31 décembre 2012, puis de met-
tre en place un contrôle péiiodique:
au ma{imum tous les 8 ans (aft. 51
de la loi n" 20A6 1772 sur l'eau et
les milietlr aquaf,qu?s du 3A.D,06).
C'est seulement à compter du 1.' jan-

Ci CU'Ii' Ë\ PE]\:ÈNî

vier2013. q:

diagnostjc 2

deurdevat i
cette échéà.
parl'article
potant En:
l'environn::
du12 juillet
que, pour è:

doit être da'

que la péric
portée à 10 i

Ut,l SEut I

LA COM/r,t

Jusqu'àpres
ia réalisatior
biliers (term
sionnel de vr

cas du nouvt
ment. Poiu c

qu'rm int€rk
En effet, l'ar
revient stah

vités locales.

communes l

àl'égout se

metûe en pli

PA5aAl YAIIN . DrffcIILR DE sERrA

(soctÉtÉ D'ÉruDrs ET DE nrcHRcHÊs pour L'AssernrssrMrNl)

<< Le contrôle de I'assqinisse,neilt non
collectif peut être rapproché du
contrôle des véhicules autaffiobiles

S enic e s p ublic s d' ass ainissoterlt non
collectif (Spanc) , qui peuvent tlé1é

guer cette clnrge à tles prestataires
privés. Il est d'intrêt gmé-
tal que les pr opriétair es

socheilt où ils en sont dans

leur dssainissement indi-
riduel. Ce n'est ptis pqrce

qtL il fonctiorLne bien qu'il ne pollue
pas ) I1 n'est pas rare de voir des fos
ses se d6,erser directemeilt d.lns les

fossës ou dans les nappesphréahques.

Les pT1priétdies ne d.aivent pas se

de plus I ans, Dans ies dsiir cas, il
s'agit de procéd.er à wt contrôle tech
nique puis de lister les points litiSreur
à erriget. L'audit de i'irst.rllation
est réalisé par les cotnmanes uia ies

préoccuper de leur qssflinissetireilt

simplement à )'occasiotr de Id visite
du Spanc. Unevidante r*Ltltère, taus
Ies 3 ou4 ans, estdtennino.ntepour
Ie bon fonctiannenent et Ia pérennitd
de l'irlstd lldnon. C'esrdirillzurs une

obligation légale, prâae par u11 dt-rêté

du6mai1996.>
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Si l'assainissement fonctionne cor-

rectement, le Spanc donne un avis

favôIable. Si ce n'est pas le cas 
'les

t].aval].x vont devoir être entrepis

Dour mettl:e en confo1mlte I' jnstalLa_

tion ou iliminer ies risques de pollu

tion. Le p roprieta il e dispose, dans c€

.as d'uÀ delar de 4 anspourl€sreali-

ser. Attention, sile logementest cédé

vieI2013,queiacommurricat1onduw;;;il;il;aitfaitfaire1es
diatnosticassainisseme"tp."'l:]:iv;;;;;",;'1'acquéreurdewa
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queJ poul effe vataole' le {ra$icuL EVALUEI( LA LUNrvKltr I E_ - â" 10000 € pour la réfection com-
âoit ène daté de moins de 3 ans et OU tE RISO-UE DE POLLUTION i*àn"r., .rr"r""t.-ent obsoiète.

;ii:*:tï:â::ï1il:iff;ffi iJt:Ë;;", ""âeiee""'"" 
aprèsiasisnanfede|actedevente re

uoftant Etsagement national pour Ë;;;;';;;; ; t"it du dra- coùt ttes travaux est loin d'être négli-

I'envjronnement dite <(Crenelle il)) gnosticoscillede5OàlsO€ geable:de quelques milliers d'euros

du 12 juillet 2010. Cet article précise ourune simple mise en conformité

que, pour êne varabre, re diagnostic ÉVALUER tA coNFôll4q ::'iËffiltî:ii1'J:ài:ilixiÏi

Les lTtiali:és i!
iiagr:c:iir sont Pré<isées
par la loir vérification
de la foste, carottage du

terrain (ci-dessour)...

contrôle varient en fonction de la

date de réalisation du dispositifd'as-

sainissement Si eile est postérieure

arr 31 décembre 1998' l'audit véri-

fiera laconformité réglementalre de

i'installation. Si elie est antérieure à

.1998, c'est le cas de /0 % des ins-

tallations, I'audit évaluera le bon

fonctionnement, l'entretien et' en

corollaire, les risques pour 1'homme

et l'envirolùlement
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Jusqu apresem vous pouviezconlier te.iiffi*;;;;;;n'io'at'1it- etles conseils qenérau'{ Depru' la

la réalisation des diagnostics immo- ;;;;i;;ti;";:*;' iour cela' il somme restante pourra être financee

biliels (termites, plomb . ) au protes- ui l*o w?oipo" aufoss:s' mesu- grâce à l'éco-prêt àtaurzéro'

ïià;.Ë;inoxê.ittip"'rt rerlahauteuràesboues'vé... erk .-.=
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Ën effer, t'audjt de I'assainissement \'dssurer du tton eroutemetlt tt( | (t

revient statutaircment aux collecti- A;*ti;;;i; itt"' mptouzdant S'il ne fournit pas de diagnos-

vires locales. En pratiqu€, l€s petiks ';;:;; ;;;*;;t';,."atiqu" er..,t tic essainissement' Ie vendeur ne

coûununes ne disposalt pas de tout- ifi'TtËi; it; s"tittt at* pourra pas s'exonérerde la garantie -

à-fégout se sont regroupé€s p"* ;;;;;;trches pourl'assainis- des vices cachés en cas de mauvais 9

metbeenplace unspanc Ce sewice ;àrrieî'"*;i 
-;t;bjectifs 
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LâCOUÉREUR A UN AN
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mité de son assainissement (Lcpra-

t que nalaÈlale pr(voit qu un'tendeur

nôn nrofessionnel peut s'e\1nërer de Ia

goranhe d.es vires ,athes Mdi5.ce (€rd

imnosribie en cos d'obren(e c'e dûgnos'

tic assainissement car c'dst une dispo-

sition à'ordre ptûlic>>, explique maî-

ûe Gregory Hàzan' resPonsable du

deoartÀent immobilier au sein du

gràupe Mona<sier' La miseen jeude

l: paratttie des lT ces càchés est loln

d'àtre anodine: I'acquéreur Peut'

au choix, obtenir l'annulation de la

vente ou se faire restituer une pafie

de 1a sommevelsée

<Depuis plrisieurs dnnées déjà' nous

annexofls syst/mqtiquement ILt c1fi-

profiis de ve te les di4Srosti's iour-

nis Par les Slanc', àssure maltre

Christopire Viilin notaire a Dinan'

Malheureusement' toutes les com-

munes ne sont pas en mesure de

réaliser un diagnostic assainiss€-

ment, ioin de là ((Nohe 
'ommu

nauté àe comfiunes n'd P'1s sorùditd

m\ !r#Tr8 "

un filtre compact (généra lement

constitué de zéolithe) reproduit dans

lun esoace r€stlelnt le rnécani5me

éouratoiredusol u Ces Proèdes dis

': 61np1ç15" 6t1 " indusuiels" doivent

abtmir un a}renent Or' celui'rt n'est

valable qu'in an et it æt délivré pour

le nombre d'habitant du logement'

non Pour sa tdille Cequicée une

in.efti]lde pour le pdrticuliet Que vd'

t il se passer si l'agrenent n'est pas

reconduit au si le nonbrc d'hdbitant

de /a maison vare ?) s'interroge Pas-

calValin Actue!lemenl on comPte

une vingtaine d'équipements agréés

sur le rnarché pour une utilisation par

4ou 5 personnes

meTtrc en Pllce urL S?anc et 1'agence

dp I'eolr qui ,ifl'ait rubventionnsr lrs

irnvrrux ie mise en confoït'ite del ds-

sdiiliss€mgtlt non collectif s'est retirde

À ce iour, nolrs n'ovons ûtc n fiaYen

,1e réaliser les contrôles prévLls pLr la

ioi), soupire Daniel Cassard' maire

de Belmont et Président de I'Asso-

ciation des maires ruraur du Doubs'

Si vous habitezune commune dans

cette situation (( il s€rdit souhaitable

d.etous rapprochet d'une sociéLé capa-

ble de réaliser un diagnoslic ûsscinisss-

ment afir: de donner les infomatioils

nux futrirs arqudreurs', conseille

M' Patrick.loubert, notaire à Besan-

con. Mais il faut savoir que même

airtsi, vou, ne satet Pts totalement

en conformité avec la loi qui exige

que le diagûostic ait été établi par

un Spanc (voir encadré ci-contre)
valÊRlE vaLlll"srElN

" Le point sw les diagnotti"
immob ilies obligato i te t "
n" Ê31 du Pattituliet,
mai2oo9, P.50.

Le guide dettrovaux
d'éaonomie d'énetgie,
hors-série n"1o35b du

Pafticulier,ma(s 2oo9

" Dia gnoeti.t obl igatoites :

fuouvez le bon PtoJestion-
nel,, n'1c23 du Patticuliet'

mars zoo8, p.44.
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< Si Ie diagnosfir assaini ssefientfdit

dûat|.,Ie t'endeur d unbien immo

bilier ne PatI Pas s exoneter de la

gûrantie rles v].ces cachés Or, un

ceifulin nombre de communes ne

disposentpns de Sen'ice public d as-

snrnissenent non colieciil(5panc )

Ddns ce cds, les vendeurs n'ont

d'autre cltoix que de se rapprocher

suscephble de les exonérer de la

çara1rtl,e desvices ccl(het Ccla etant'
'rr 

phts ou moiru l-'reve dcheance' dr

nàmbrna .:eni,eurs rsqumt d'ëÛe

arrssi rlons l'impossibilité de s'exa-

nérer de cdle garantie En fid' le

SDanc e5t tenl df rgdliser ttn dudlt

rJe touies la instnllanons indi-

viduelles au PIus tord ie

', 31.12.1'2, PuLt to|6les 10 6t1s

Or, le diagnostic afi1exe a

I'acte de Yente doit êlre dqTé de

d'une sociëlépivée afinde sécuiser moins de3 cns Que se pdJser'l-l il

iï"r.".ïrl * at"tr, t ?r tû e par''i e' on -r ole a' ri t cal :e aep ut' plw
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Les procédés d'assainissemenl non cotlecttf

Un assainissement non collectif dit

( naturel ) fonctionne schématique-

mefi de{açon suivante: I'ensemble

des eaux usées se déversedans une

fosse dite ( toutes eaux ) Celle-ci

contient des bactéries anaérobies

oui vont iransformer la Pollution

àlide en un eflluenthquide et homo-

0ène. ce liquide passe ensuitedans

ies tuyaux percès inserèsdans le sol

oudes bactéries, aérobies cette 10ls'

vont iou€r le rôle d'épurateurettrans-

former l'effluent issu de lafosse en

C0, et en H,0 Un teldispositif néces-

sitede la place Pour lesterrains de

oet(e tallle, les industlels onl mis au

;oint des rnstallatlons dans lesquelles
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Des précisions sur la rupture de la promesse de vente
Les ruptures de promesses de vente
pour non obtention du crédjt immo-
biiier se multiplient ces demiers mois.
Dans ce cas, l'acheteur, délié de son
engagement, récupère I'indemnité
d'immobilisation orL ]e dépôt de
garanlie qu'il a versés. Les vendeurs

)ui demandent en généra1 de prouver
qu il a bien accompli les démarches
néc€ssaires à I'obtention du prêt. La

Cour de cassation vient de préciser que

s'il incombe, en effet, à i'achetew de

démontrer qu'il a été diligent et a pré-

senté une demande de prêtconfonne

aut caractéristiques stipulées dans le
compromis de vente, c'est. en reval.I

che, au vendeur d'apporter la preuve

de ia mauvaise foide l'acquéreur (cnrs.

ci\,. 3'c|v. du 6.10.1A, n' 09-69914,
sur i::r,iara:,i iar ', espace Abonné,
outils petiques, bonus du no 10;6).

En 2O1 1 . le marché immobilier
s'annonce moins
!5 oulenu par'e( Laux d interèt histo-
EJ riquement bas, des mesures larc,.
risant I'accession à la propdété et Ie
dispositif d'investissement Scellier, le
marché immobilier a connu ule année
2010 d},lramigue. Avec. pour conse
quence, une diminution de l'offre de
lotements à vendre et une augmenta-
tion, larfois spectaculaire, des prix.
> Des hausses sensibles dans I'al-
cien et le neuf. Le réseau Laforêt
esrime a 5 0/o la hausse moyenne du prix
d€s logements anciens, mais il pointe du
doigt d'important€s dispaités régiona

Les prix des appartements
anciens en 2010 lStjÉi;

Variations sur 1 an en El
Prix ân €/me

@

les. L'augmentation estde 3,6 o/o à Mar-
seille, de 5,4 o/o à Toulouse, de 10,7 %
à Bordeaux, de 14,9 o/o à Lyon et de
27 % à Rouen. Les prix flambent aussi

à Paris: selon le demier indice Notai-
res-lnsee, établi pour la première fois
à partir des promesses de v€nte et non
des actes définitifs, la hausse anr1uelle
dewart avorstner lU u/o en 201U dans 1à

capitale, avec un prix moyen estimé à
7 500 €/m'.. La tendance est similaire
dans le neuf, oir, d'après la lédéation
des promoteurs immobiliers de lnnce
(FPI ex-FPC), les tùfs ont grimpé de
4, 9 o/o en moyenne sur un an.
>Un marché plus équilibré en
2011. Selon Paul Eluere, analyste
au Crédit agficole, Ia solvabilité des

acheteurs pouûait se dégrader

tée des taux en
milieu d'année.

Une analys€ partagé€
par Mathilde Lemoine,
directrice des études
économiques et de
la stratégi€ marché -

chez HSBC France, 
-i

qui estime que le :
marché immo-.:

bilier entrera en !
<phase de consolida- !

tion> au 2'semestre. i

Détecteur de fumée
[a loi toujours en
attente d'applicâtion
Les détecteurs defumée
sont obligatoires depuis la

loi n"2ot0-238 du 9.3.ro.
Le décret, quidoit préci-
5er les modalités d'appli-
<ation de ce disporitif,
doit être publié danr les
derhiers jours de dé.em-
bre. Un arrêté fixant les
modèles agréés devrait
para^rtre en avrilzofl.

Pierre-papier
Une première SCP|

Scellier BBC

La so(iété Ciloger vient
d'annoncer la création de
la première société civile
de pla(ement immobilier
Scelliet BBC. Tous 5es

a(tifs 5eront certifiés
bâtiment basse consom-
mâtion ce qui permettra
aux porteurs de bénéfi-
cier d'une réduction d'im-
pôt de 22 %.. Ac(essible
dès 600€, la SCP| devrait
dégager un rendement
de 2,5 % avântfiscalité.
'So-5 rèrÊre re rpn3b.rlLin
cr :r.lÊi de . o€ f ranr3!:!r"

euphorique

€n 2011, du fait de la
diminution de cer-

2153
tains avantages
fiscaux et de la
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