- Un 8¢ diagnostic
obligatoire |

our la vente

~ de logements

|
i Le dossier techniques annexe a la promesse de vents

! d'un hien immobilier g’enrichit d’'un nouveau document
| dang les zones non reliées au tout-a-'égout

| le diagnostic assainissement. Pres de

& millions de lagemeants sont concernés.

epuis le 1 janvier 2011,
les vendeurs d’un bien
immobilicr non rac-
cordé auréseau public ce collecte des
caux usées (tout-z-]'égout) doivent
|lIIEXCT 2U COMPromis de vente un
diagnoslic assainissement. Ce docu-
ment n'est ni plus ni moins que lc
rapportétabli i l'issue ducontréle de
leur installation irdividuelle de trai-
tement des eaux usdes. Aprés avoir

obligé les communcs ne disposant
pas de teut-a-2'égoul a prendre on
charge l'assainissementnicn collectif
(=n créant pour cela des organismes
specifiques, Tes services publics d'as-
sainissement non colleztif - Spane),
le législateur leur a imposé de pro-
céder z un audit systématique e

toutss les installations d’assainisse-
mentindividuelles au plus tard avant
lc 31 décembre 2012, puis de met-
tre en place un cont-dle péricdique:
U maximum tous les 8 ane (arf, 54
de 1a loi ni® 2006-1772 sur leau af
les miliewx aquatiques du 30.12.06),
Clestseulement 3 compterdu 1= an-

- - —— e e e

" PASCAL VALIN » 12 RECTEUR DE SERPA

{SOCIETE D'E.ULES ET DE RECHERCHES POUR L' ASSAINISSLMENT )

«Le controle de Uassainisserent non
collectif peul Zire vapprocké du
contréle des vihicules autormobiles

de plus 4 ans, Dans les deux tos, il
| ' | s'ogit de procéder a1 controle teck
nique puiy de lister les points Frigieuy
a ceorriger. L'audit de 'installation
est véalisé per les contmumnes via les
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Services publics d'assainissement non
collectif (Spanc), qui peuvent dele-
wuer cette cnavge @ des prestataires
prives. est d'intérét geneé-
ral que les proprictuaires
sachent ot ils en sont dans
levr assainissement tndi-
viduel. Ce n'est pas parce
qre'il fonctHonae bien qu'il ne pollue
pas ! Il e'est pus rare de voir des fos-
ses se déverser directement dans les
fossés ou dans les nappes phréatiques.,
Les propriélaires nz doivent pas se

preoccuper de leur assainissentent
stmplement 4 U'occasion de la visite |
dudpanc. Unevidange rézuliere, tous
les 3oud ans, est déterminarnte pour

le how fonctionmement et la perennile |
de 'mstaliation. (et d aillevrs une
obligation lggule, prevae par un arréts
du 6 mai 1994, »

— e
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vier 2013, quela communicationdu
diagnostic assaizissemerlpar leven-
detir devait devenirotligatoire. Mais
cette dohiéance actd avancée ds 2 ans
par l'article 160 delaloin® 210-788
portant Engagement natio nal pour
['environnement dite «Grenelle [[»
du 12 iuillet 2010, Cetarticle préciss
que, pour étre valable, le dizgnostc
doit étve daté de moins de 3 ans et
que la périodicité du diagnostc cst
portée a 10 ans au lieu de 8.

UN SEULINTERLOCUTEUR:
LA COMMUNE

Jusyu'a présent, vous pouviez confier
la réclisation des diagnostics immao-
biliers (terites, plomb...) au profes-
sionnel devotre choix. Cen'estpasle
cas dunouveau diagnostic assainisse-
ment, Pour ce document, vous n'avez
qu'nn interloguteur: votre Communc.
Fn effet, andit de I'assainissement
revient statutairement aux collecti-
vités loczles, En pratique, les petites
communes ne disposant pas detout-
2-I'égous se sont regroupees pour
mettre en place un Spanc. Ceservice

di sont précisées
par la loi: vérification

de lafosse, carottage du
terrain (ci-dessous)...

R

fern réaliser lecontroleen inteme par
un fonctionnairg, ou déléguera un
prestataire cxtérieur. Le cott du dia-
gnostic oscille de 502150 £

EVALUER LA CONFORMITE
OU LERISQUE DE POLLUTION

Les modalités de 1'audit ont érc pre
cisces dans ur arrété du 7 septerm-
bre 2009 {consultable sur notre site
jepariiculiertr, espace Abenné, outils
pratigues, bonus du n® 1056). «Le
technicien doit réaliser ur état des liewx
le plus complet possible. Pour celg, 7l
va. lever les tampons des fosses, mesu-
rer la hauteur des boues, vérifier le
bon dimensionnement de la fosse et,
duis Tes installations les plus ancien-
res, celut du bac @ graisse, Il var ausst
s'assurer du bon écoulement de Uef
fluent issu de la fosse, en procedant
i des carottages», explique Pascal
Valin, dirccteus de la Societé d'étu-
des et de recherches pour I'assalnis-
cement (Serpa). Les obj ectifs de ce

coniréle varient en fonction de la
Jate de réalisation du disposidfdas-
suinissement. Sielle est postérieire
a1 31 décembre 1998, I'audit veri-
fiera la conormité réglementaire de
Vinscalation. Sielle estantérizure 2
1998, ¢'sst le cas de 70 % des ins-
rallations, audit évaluera le bor
fanctionnerrent, 'entretien ¢t, €1
cerollaire, les risques ponr Chomms
et 'envirorinement.

’ACOUEREURA UNAN
POUR FAIRE REALISER LES
TRAVAUX PRESCRITS

51 I'zssainissement fonctionne cot-
reclerment, e Spanc donne ur avis
favarahle. Sice n'est pas le cas, des
feavaux vent devoir Ctre enfrepris
pour mettre en conformite Cinstalla-
tion ou élimingr les risques de pollu-
tion. Le proprietaire d'spose, danscc
cas, d un délaide & ans pour €3 réali-
scr. Attention, si e logementestcide
avent que le vendeur n'ait fait fairzles
revaix proscrits, Uacquéreur devra
den charger dans un délai d'un an
anreslasignature del'acte devente. Le
coll des travax est loin d’ére negli-
geable: de quelgues millicrs d'euros
pourune simple misc en conform it¢
delinstallation, il peutatteindre plus
de 10000 € pour la réfecTion coni-
plite d'un assainissernent obsolete.
Tontefois, lintégralite de la somme
ne sera pzs forcément a la charge
du propriéfaire car 1ne partie des
dépenscs 3 engager st pariois <ub-
verticnnée par les agences de I'eau
ot les conseils généraux. De plus, la
somime restante pourra étre fnancée
erice 2 1'éco-pret a taux ZE10:

SANS DIAGNOSTIC,
LA RESPONSABILITE DU
VENDEUR EST ENGAGEE

§4l ne fournit pas de diagnos-
tic assainisscment, le vendeur ne
pourra pas s exonérer de la garantie
des vices cachés en cas de mauvais
fonclicnnement ou de non-confor-

PrEOVEIT
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mité de son assainissement, «Lapra-
tigute notariale préveif qu "t vendeur
ngn professicrnel peut s'exonérer dela

garantie des vices cachés, Mais ce sera

firpossibleen cas d'absence de dicgnos-
He cosainissermenl car ¢'est une dispo-
silipn d'ovdre pubtics, cxplicue mai-
tre Gragory Hazan, responsable du

cépartementimmubilier au seindu

groupe Monassier. Lamiszenieude

la garantic des vices cacheés est loin

'&t-e anodine: acguéreur peut,
au cholg, obtenir annulation dela

verte ow se fairs restifnier une partic

de Iz sormme versée.

LERECOURS A DES
SOCIETES PRIVEES EST
PARFOIS NECESSAIRE

«IJepuis phisieurs amées déja, nous
anmesons syStEmatiquentent aw -
promis de vente l2s diagnostics four-
nis par les Spancy, assure maitrs
Christophe Villin, notaire a Dizan.

MATTRE BERNARD DELORME
o KOTAIRE RCTIOLETED MERMBEE

DU GACLIPE MONASSTER

«Si |z Aiagnostic assain issernenr fail
adfaut, e vendeur d'un bien immo

Les procédés d’assainissement non collectif

Ur ac<ainissement non collect dit
«naturel» fonctionne schématique-
ment de facon suivante: ['ensemble
des eaux usées se déverse dans Lne
fosse dite « toutes eaux . Celle-C|
contient des hactéries anaérabies

qui vont transformer la pol utior:
solide en un effiuent liguide et home-
géne, Ce linuide passe ensuite dans
des Tuyaux percés insérés dans e sol
ol des bactéries, adrobies cette fois,
vant jouer le rile d'épurateur et rans-
former I'effluent issu de la fosse en
0, etenH,0. Un tel dispositif néces-
site de la place. Pour les terrairis c2
petite taille, les irdustriels ont mis au
point des installations dans lestjuelles

Malheureuscrment, toutes les conm-
Mranes ne sont pas en mesurs de
cAaliser un dizgnostic assainisse-
ment, loin de la, «Notre commi-
FaLe de comames 1'a pis souiaité

hilier Tie peut pas s'exonerer de Ia
garantie des vices cacies. Or, un
~evtain pontbre de communes ne
disposent pas de Service publica’as-
sainissement non enllectiy (Spencl.
Dons ce cas, les vendeurs m'ont
deutre choix que de se rappracker

d'une société privée afin de securiser
lu fransaction et d'assurer une par-
faite information de l'acquéreur.
Cevendant, il semble quee seulle dic-
gnostic ssu de Uauditau Sparc soit

susceptinle de les examerer de la
garantie des vices raches. Cela fant;
& plus ou moins bréve échzance, de
qombreus vendeurs visquent d'ére
qussi dans Uimpassibilité de s'exo-
néver de cette gorantie. Ineffes, le
Sparc est tenL de réaliser un audit
de touites les insteliutions fndi-
viduelles au plus tard Ie
31.12.1Z, puistousles 10 ans.
Or, le dicgnastic anrexeé 4
P'ucte de vente doit étre doté dz
myins de 3 ans, Que se passera-t-il
sile contrilea fté réalise depuis phis
de 3 ans et que le proprietaire veut
verdre? Le Sparc acceptera-il de
faire un qudit intermédiaire e
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unfiltre compact (géneralement
canstitué de zéalithe) reproduit dans
un espace restreint le mécanisme
éguratoire dusol. « Ces proccdss dits
"compacts” ou “industrigls " doivent
obtenir un agrément, Or, celii-cin‘est
valabie quun an et il est délivré pour
e nombre d'habitant du logement,
non pour<a taifle. Ce qui crée une
incertitude pour le particulier. Que va-
-l se passer sil‘agrément n'esTpas
recondluit ou si le nombre o' habitant
de I3 maison varic 7 » s'interrcge Pas-
cal Valin, Actuellement, on compte
une vingtaine d'équipements agrecs
sur le marché pour une utilisation par
4 cuh personnes.

imettre en place un Sputic et I"agence
de Peou qui deveit subventionner les
frau de mise en conformité de I'as-
suimisserment non collectifsest rerirée.
A ce jour, nous 1'avyrLs dUeUr moyer:
de réuliser les controles prévus per la
ipi», soupire Daniel (assard, maire
Je Belmont et Président de I'Asso-
ciation desmalres ruravx du Doubs,
$i vous habitez une commune dans
cette situation, «il serait so yhaitable
de vous rapprocher d'une spcidté rapa-
ble de wéaliser un diagrostic assa imisse-
ment afin de dormer les informations
aux futurs acquérenurss, conseille
i Patrick Joubert, notaire a Besan-
con, Mais il faut savoir que méme
ainsi, vous Ne sersz pas totalement
ey conformité avec la loi qui exige
que le diagnostic ait LE établi par
un Spanc (vair encadré ci-contre).

VALERIE VALIN-STEIN

«le point sur les diggnostics
immobiliers abligatoires »,
1?1037 cu Particuliat,

mal 2009, p. 55

Le guide des travaux
d'éconarmie d'énergie,
hors-série n” 1035k du
Particulizr, mars 2009,

« Diagnastics abligatoires:
trouvez le bhon profession-
nelw, no1024 du Particulier,
mats 2008, P. 44.



LOEENMENT

Des précisions sur la rupture de la promesse de vente

Jui
qu

les ruptures de promesses de vente
pour non-obfentior du crédit immo-
bilier se multiplient ces demiers mais.
Dans ce cas, 'acheeur, ddlic de son
engagement, récupére l'indernité
d'irnmobilisaticn ou le dépds de
garantie qu’il a versés, Los vendeurs

il a bien accomeli les cémarches
nécessaires 4 'vbtention du prés la
Courde
s'il incombe, en effet, 3 I'zcasterr de
dérmonter gu'il a ét¢ diligent et a pré-
senté une demande de prét conforme

dermandent en genéral de prouver

cassation vient de préciser gue
v,
st

En 2011, le marché immobilier
s'annance moins euphorique

&7 culend par les taux d’intérét histo-
= riguement bas, des mesures fave-
risant I'accession  la propriété ct le
dispositif d'investissement Scellier, le
marche immobilier a connu une année
2010 dynamigue. Avec, pour consé-
quence, une diminution de 'offre de
logements 3 vendre ¢t une augmenta-
tion, narfois spectaculaire, des prix.

» Des hausses sensibles dans 'an-
cien et le neuf. Lc réscau Laforét
cstime 3 5 9% 13 hausse moyenne du prix
des logements anciens, mais il points du
doigt d'importantes disparités régiona-

Les prix des appartements

anciens en 2010 Mok Pas-
Varietions sur 1 an en B ‘ 299;

Prix en €/m? 5 i
Nnrmandl\e Hearke
Basge-
Normandie 2051

3p:3093 € B

2581 €

Var atiens

: Aruenndl\ 1750

anguedne-
Rolssillon

les. L'augmencation est de 3.6 % 2 Mar-
seille, de 5,4 % a Toulouse, de 10,7 %
a Bordeaux, de 14,5 % A Lvon et de
27 % a Roucn. Les prix flambent aussi
a Paris: selon le dernier indice Netai-
res-Insee, établi pour la premiére fois
a partir des promesses de vente et non
des zetes définitifs, la hausse annuelle
devrait avoisiner 20 % en 2010 dans la
capitale, avec un prix moyen estimé 3
7500 €£/m?. La tendance est similaire
dans le neuf, olt, d’aprés la Fidération
des promoteurs immobiliers de France
(FPI ex-FFPC), les tarils ont grimpé de
4,9 % en moyen:ie sur un ar.
»Un marché plus équilibré en
2011. Selon Paul Elucre, analyste
au Crédit azricole, la selvabilite des
acheteurs pourrait se dégrader
en 2011, du fair de la
e diminution de cer-
| +2% [y tains avantages
Bissce fiscaux ct de la
; a0s1 ¢ Dossible remon-

!2“-"0

1mc
\.\_.——lf'. ! e

S r:;:h\;\ tée des taux en
90""90?'9"— Comté aqs 3 »

s milieu d’année.

L{ wgsE L A7Eic Une analyse partagee

R ,—,{ﬁ/ par Mathilde Lemoine,

s directrice des études

Rhone-Al . 7 :
k} H_ €conomiuues et de
€ 5= agge la stratézie marché

gui estime guc le
marché immo-

" bilier entrera en
«pnase de consolida-
J\]\ tion» zu 2¢ semestre,
A ...
4

2803 €

chez HSBC France, -

SLUBLE L LAEE " IR

aux caracseristiques stipulées dans le
comproris de vente, ¢'cst, e rovan-
che, au vendeur d'apporzer la preuve
de ]a manvaise fol de l'acquérear (cass.

3 cly, m' 6 10,10, n¥ (09-59914,

e

espace Abonné,

outils prﬂth']eq bonus dun® 1056).
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Détecteur de fumée
La loi toujours en
attente d’application

Les détecteurs de fumée
sont obligatoires depuis la
loi n"2010-238 du 9.3.10.
Le décret, qui dait préci-
ser les modalités d'appli-
cation de ce dispositif,
dait étre publié dans les
derniers jours de décem-
bre. Un arrété fixant les
modéles agréés devrait
paraitre en avril 201.

Pierre-papier

Une premiére SCPI
Scellier BBC

La société Ciloger vient
d'annoncer |a création de
la premiére société civile
de placement immobilier
Scellier BBC. Tous ses
actifs seront certifiés
batiment basse consom-
mation ce qui permettra
aux portaurs de bénéfi-
cier d'une réduction d’im-
pat de 22 %, Accessible
dés 6oo €, la SCPI devrait
dégager un rendement
de 2,5 % avant flscallte

“Sous rdzerve de l'zapic
U nrajet de lai 3¢ fire
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