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48 DIAGNOSTICS IMMOBILIERS 

Évaluer dès l'achat 
le coût des travaux 

# • necessalres 
lors de la signature de l'avant-contrat, avant l'achat d'un logement, un dossier 
de diagnostics techniques, contenant jusqu'à 8 documents, est remis 
à l'acheteur. S' ils n'obligent pas tous à faire des travaux, ces diagnostics aident 
à anticiper les grosses dépenses à venir, qu'li vaut mieux budgéter. 

A miante. plomb. électricité. termites. gaz, 
risques naturels et technologiques, perfor­
mance énergétique ou encore assainisse­

ment : ce ne sont pas moins de huit diagnostics, 
inlêgré$ dans le doss.ler de diagnostics techniques 
(DOT), Qui peuvent être annexês à Wle promesse 
ou à un compromis de vente. Si le diagnost ic 
de performance énergétique (OPE) concerne 
l'ensemble des biens immobiliers. les autres ne 
sont pas systématiques. L'obligation de les réa­
liser varie selon la date de construction (plomb, 
par exemple) ou de rénovation des équipements 
(électricité el gaZ) : voir le n° 1067 du Particulier, 
p. 44. La localisation géographique entre aussi en 
ligne de compte, Ainsi, seuls les biens vendus dans 
les secteurs ayant fa it l'objet d'un arrêté préfec· 
toral requièrent l'établissement d'un diagnostic 
termites. C'est le cas aussi pour l'état des risques 
naturels et technologiques qui ne doit étre ren· 
seigné que dans les zones ayant fait l'objet d'un 
plan de prêvention des risques. 
Pour le moment, les acheteurs 

(voir ci-dessous). Les mentali tês sem blent toute­
fois changer peu â peu. " Si plus fXrsrJnne n 'czchm 
un bien sons J'/n téresser à j'iitiquette énergie, les 
gens vérifient de plus en plus ce que le logement 
peut giinérer com~ diifXT/.Se$ d venir ". constate 
Claude Pascal. vlce·président de la Chambre 
des experts de la t"naim. Il est vrai que méme 
si la loi n 'oblige que tres rarement l'acquéreur 
â effectuer des travaux à l'issue des diagnos· 
tics, les conséquences financières peuvent ètre 
importantes, Par exemple. refaire aux normes 
l'électricité d'un appartement de trois ou quatre 
pièces coûte entre 5000 et 10000 € et mettre en 
conformité une fosse septique qui ne rest plus. 
revient. en moyenne, â lOOOO€. Mieux vaut donc 
avoir une idée des l'rais que vous devrez engager 
à court ou mOyen terme après votre achat. Pour 
vous aider. nous avons estimé les dépenses qui 
peuvent étre induites par les principaux diagnos­
tics. Cela vous permettra de les budgéter et. avant 

cela, de négocier le prix du bien 
en connaissance de cause ... 

portent peu d'Intérét aux dia· 
gnost ics. â l'exception du DPE. 
Pas tant parce que c'est le seul 
dont le résultat O'étiquette éner­
gie) doit figurer dês l'annonce 
immobîliêre (d écret n O 2010-
1662 du. 28.12.2010), mais paree 
que c'est celui dont les consé­
quences financières peuvent 
ê tre particulièrement lourdes 

le nombre de 
diagnostics varie 
selon la date 

Performances énergétiques, 
hiérardriser les dépenses 

Le OPE est le seul d iagnostic 
dont I.e résultat doit obligatoire­
ment figurer dès le stade de la 
peti.te annonce. t< C'est un bon j 
OutI L de sensibilisation pour 1· 
l'acquiireur qu.i sera a/erfi sur 
la ~rformanœ inergitique du 

de construction 
ou la localisation 
du logement 

.. , 

Hermance
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Les pistes pour trouver le bon 
DmUln pour IIOtre chantier 

our dénicher un artisan compétent, solide 
financièrement, Hable, et .ll jour de ses obH­

gatiOfls (souscription d'une responsabilité civile 
profeSSionnelle, dk enna[e, etc.), mieux ~ilut pri­
vilégier les profeHionnels détenteurs d'une quaH­
fication professionnelle. Il peut s'agir de Quali b~t 
pour les métiers du bâtiment (hOfl éle<tricîté) tl 
de Quatifete< pour les électriciens. les installateurs 
d'énergie renouvelables peuvent se voir attributf 
une des qualifications délivrées par Quali! 'en: : 
Qualipac (pompes à chaleur), Qvalisel (énergie 
solaire) ou encore Qua[iPV (photovoltaique). Si 
votre chantier nécessite l'intervention de plusielfi 
corps de métiers, vous pouvez vous rapprocher de 
courtiers en lravau_ comme Illico TravaUK ou la 

Maison des travauK. 

bien. On consÎlÜre que l'ét iqueue énergie est mau· 
/){lise à panirch E (sur une échelle de A à G. ndlr); 
le logement est alors inc01ifortable et très coûteux 
à utiliser ", souligne Dimitri Molle, cofondateur 
du bureau d'études thermiques Sénova. Le DPE 
ne donnant que des prêconisations générales et 
non chiffrêes, il est alors conseillé de faire réa· 
liser une étude par un ingénieur thermicien. Il 
vous en coûtera entre 1000 et 1500 €. mais c'est 
la seule façon d'évaluer précisément les déper­
ditions énergétiques el de cibler les travaux qui 
seront les plus performants (voir le n° 1073 du 
Particulier, p- 44 et s.). « Il/aut commencer par 
isoler. Selon les logements, onprilfilégieles/enètres, 
la toiture ou les murs. Parallèlement. Il/au t se 
pencher sur la ventilation afin de préserver la qua­
Liti ch J'air. C'est seulement après que l'on pourra 
pe~r à arnélwrer les équipements ch chaiiffage, 
De plus, avoir commencé par 

50 • Ilfaut COm pter 42000€ (Sl{XJ) t 
maison de 1 m '!Oooo€ pour la toiture) . 

1"" mUrs et pour ,,~ 

.' ent des travaux (oûteu ..... 
Assal~lsse~res ~ très (ourt terme 
et obhga!O nt a u DPE, le résultat du dl. 

e ntratreme .. .... 
o .. ,~"ement peut ImpliqUer u" . assaln ,,,. . .. t 

gnosu c. de t ravaux. Lorsque l' mstallatioll 
obliga~lOn ent de votre nouveau logCIlltll 
d 'assatnISSe~Mues de pollution (COntanlin:>t;": 

resentedcsn"" - """"-'1 
p phreatique, par exemple)ou PDUT ta 
d 'un~ n~~:::'ue (débOrdement dans .les canÎ\'ta1U; 

san~e p 15 entre autres). vous etes tenudeta 
env1rOnnan . d ·laid· _rormitédansun e tlnan aPt@s 
mettreenCOIlI' e· 

. . de l'acte de vente. ette Situation 
la signature 0 

1
· d'être marginale. f{ Dans 7 ,, /tes Ols, It 

est om 1 1'· 1 
d diagnost iC conc ut que msta roUan rapport e 

• t d" risqueS », constate Pascal VaIin. presen e . 
directeur de Soc iété d'etudes et de rechen::het 

l'assainiSSement (Ser pa). Or. le montant 
::~avaux est loin d'étre négligeable puisq~ 
rendre conforme un tel système revient environ.à 
lOOOO €. Et, à ce budget, il convient de rajomerles 
frais de remiSe en état dujardin. « Ceux-ci varitnz 
en / onction de l·aménagement. si, par extmpfl, ü 
y a une piscine. un arrosage automatÎIJue ou des 
espices viBéroks ra res ... 1/, souligne Pascal Valin. 

Amiante, le recours à une entreprise 
agréée augmente la facture 

L'amiante n 'est plus utilisê dans le bàtimeot 
depuis le 1- juillet 1997. Mals tous les logementS 
dont le permis de construire a été dêlivré avant 
cette date doivent, préalablement à leur \'COIt, 

faire l'Objet d'un audit vérifiant la présence 011 

l'absence d'amiante a insi que, le cas échêant. 
l'état de conservation de celle-ci. Il La consmo­
t ion de l'amiante s 'êualue en trois niveaux. dt A 
à C II, explique Jean·Marc Moinard, dlrigealtl 
de la société de diagnostics immobiliers AvicéL 

l 'isolatwn permettra d'investir 
dans une chaudière moins puis· 
sante, donc moins coûteuse », 
conseille Dimitri Molle. Vous 
pouvez aussi faire les travaux 
à la carte. Par exemple. en corn. 
mençant par isoler seulement 
le mur qui est responsable de 
la majeure partie des déperdi. 
t ions énergétiques. Sachez que 
pour isoler l'ensemble d'une 

Le diagnostic 
assainissement 
peut impliquer 
la réalisation de 
travaux un an au 
maximum après 
la date d'achat 

On trouve pr inCipalement dt 
l'amiante dans les toitures!1l 
fibrociment qui ont été très ~ 
lisées dans les dépendances (ait: 

liers, garages. e tc.), Vous n'_ 
a ucune obligation de pl'(}Cédet 
à des travaux , Et ce, même si 
l 'amiante est dégradé. Mai 
mieux vaut le fa ire poUT 
ver votre santé, De surcrolt, \'()lIS 

devrez systématiquement' 

, , 

",1 mer les entreprises amen 
.~ 
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Le coût des travaux préconisés par les diagnostics 
leS diagnostics que ['on vous remet lors de la <I...,,~t 

<loi
• ...,..", ure 

dt l~anHont~at .vent l'Ire lus attenl~ment CM ils 
rMlent lts pomts faIbles du bien immObilier "_ 

, d' h C _.,'" r Ies en Iratn ilC l'ter. eux-ci pourront il co 
• " ,. . ,urtou 

~n terme, tre il onqlOe de dépenses conséquentes. 

DIAGNOSTIC TERMITES 

.. l'I .... nt _ de 1500 â ] ooo ( 
suivant la taille de la charpente et l'importance 
de ['infestation 

OIAGNOSTIC ELECTRICITE 

tes coûts sont indiquê'i pour un trois pikes de 7S ml. 
n faut rafouter les frais de peinture ronsê<utifs aux 
traVaux (de 35 il SO i /m') 

.. MIse en sécuriIé ___ de 1200 il 1800 ( enviroo 

pour uoe installation semi-encastrée el il partir de 
6 SOO ( pour une installation encastrêe 

lE2J 
II- OtIlIFnenldu:i ..... :: .. ~'.':nl~~-...;.~ 

DIAGNOSTIC GAZ 

_tallniWs --

,. Ia ,1. .. • ...,... ... ..tst.Mb 
par mètre linéaire de 4SO a 500 ( 

DIAGNOSTIC AMIANTE 

.. "-.... l '1'- de 5000 U OOO{ . ' Pour la toiture d'un local de 70 m environ 

.. ~ ~1'mérieurdH InUrI 

(hors wrdage) de l EiO il 2oo(/ml 

I>lsol.ltlorl poIr l'Intérieur de 85 il 100 €/m' 
pose de l'isolant et du part-VapeUr, déplacement 
des prises 8ec.uiques et peinture de b.ase 1nclus 

.. bolmon Oe(ombInet ra~ 
de lOS .i 1l5€/ m' 

.. ~d·une~"". âpartirde 480€ 

.. ~d'une~ 
àp<lrtirde 6l0€ 

.. 1nstaIIatton d"_ ~ à condeftyrion 
de 4000 .iSooo{' 

.. ~ d"UM"""'" il chiIew géoth:t.nl ,. 
h~ hoibuntawt dt 25 000 â 30000 €. 

DIAGNOST1C ASSAINISSEMENT 

.. MM 1ft ....... !li du dhpostttf 
d'assai"'_tt non co' ttIf 

DIAGNOST1C PLOMB 

10000€ 
en moyenne 

.. ,-.pcl tan de lSâ so f./m' 
prepamioo (rl!bouchage, enduiL.) induse 

.. Acheter un bien situé sur une zone concernée 
par un plan de prévention œs risques nilturels 
ou technologiques peul impllqutr des travaux 
parlais Ires importants. Par exemple, reprendre 
les fondations d'Unt maison après un phénomèoe 
de rl'tra1t'9Of1flement des argiles né<essite un 
budget Qt.ri s'évalue en dizaine de milliers d'('IJros. 
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Intervenir sur les panics amlantêes (remplace­
ment de la toi ture ou surélévation du bâtIment. 
entre autres). Si , comme c'est presque toujours 
le cas, elles ne sont pas agréées pour le dêsa· 
miantage, clles vous orienteront prealablement 
vers une entnlllrise spécialisée. Dans un I)remler 
temps. celle-ci sechargera du désamiantage puis 
du trai tement des déchets. 
Pour un bâtiment de 70 m', 
le budget varie entre 5000 et 
7000t:,;uste pour avoir la pœ­
slbîlîtêde réaliser ensuite. en 
toute sêcurl té et légalité. les 
travaux in itialement prévus. 
Aussi yM-l! depluscn plusde 
négociations sur le prix en cas 
de présence de ce matériau. 
oonfie Jean-Jacques Moinard, 
,, /'ominnte étont un ~ef très 
anxiog~l!e >1. 

Termites, le: coût varie en fonction 
du degré d'infestation 

Les secteu rs inrestés par les termites se 
troU\"l'nt principalement dans le Sud-Ouest, sur 
les côtes atlantiques el mêditerranêennes, en Ile­
de·France et dans les départements bordant le 
Rhône, la Garonne et la Loire. Lïncidenœ de la 
presence de ter mites varie d·aprês I1mportanœ 
de l' infestation. " S'il n'y a que quekJul!:$ traces, 
œ traitement est simple et lefor/ait, peu coûteux. 
Comptez de 1500à 3000 6 enfonction de iJ:J tai/Lede 

n achetolnt un I»!n pour i'o«uper, 'IOIJS serez 
tenu de r~iIIiser des tr.rvaux ~Iement si votre 

institlLation d'olSSolinksement présente un risque de 
poUution ou louchant iii sante publique (m p. 51). 
En ~olnche, si 'IOIJS envisagez de mtttre le bien en 
location, iii sitUollion ni diffirente. Vous _l, en 
effet. obligation de Ioueroo ~rtrespec\olnt un 
ceruin nombre de règln de déœflCe dêfinies par le 
dKm n' 2002-120 du 30 jolnvief 2002. Ce lexte pri­
voit, par exempte, que les installations d'8ectricité 
et de gaz, comme les êquipemenls de (hauff~ et 
de production d'eolu dlolude doWent être conformes 
aux normes de sê<urîlé: et en bon é:tolt d'usage et de 
fonctionnemenL Une exigence qui n'est pas requise 
pour le proptiêwire occupanL . 

la /olture et du degré d'jllfu/ation. 
Mals rer/ainu charpentes sont fi?/. 
lement Illfesths qu ·e/œs préS€ntent 
un riMIue d·effondremenl. Dans ce 
cos, ilfaut refaire entièrement la 
toiture l'. dêtaîlle José Sa11ot, res· 

ponsable biltlmcllt du réseau de courtage La Mai· 
son des travaux. Compte tenu de I·enjeu, 1\ peut 
êtl1ljudicleux de demander un contre-diagnostic. 
" l.a durh de va/lditl du diagnostic I€rmltes a ett 
parth dt 3 â 6 mois. Mais les termites pouvant 
arriver tris rapuument, l'acquireur a intirel à 
fo.i reétablir un 1lQuvrou diagnostic si celui qu'on 
lui afourni lui parait trop anclen ou avoir éti ria· 
lisé un peu à iJ:J /igère. Il peut mime, si le vendeur 
aa:epte,fairedu multal de ce nouveau d iagnoslic 
une condition suspensive à inciUrt dans l'avant· 
rontral n, conseille Isabelle Couétoux du Tertre. 
directr ice alljointe de l'Agence nationale pour 
l'information sur le logement (Anil). 

Installiition électrique, une mise 
en séc:urité Pirfois onéreuse 
Le diagnostic électrique est obligatoire pour 

IO~tes les installations datant de plU!! de 15 ans. 
L'~de ~e ces diagnostics a donné lieu à la publio 
cation d un baromètro, dévoUé par l'ObseNatolre 
na~ional de la sécurité électrique (ONSE). If Us 
palllts les plus couramment signalés SOnt daru 
19 " des cas l'ab~~"~ ..J _ ' . , ...,' ... " "" m ISe a la terre et da ns 
7~ " .descos la ?~ésence de matiriel vétuste. Il peut 
s agir de matmels très anciens, lÙ!/ils dinudés 
ou encore de prises "'hl . . 

. "OU VISsees l', dêcrit Damien 
Hasbro~cq, dIre<:teur de l'association Promotelec. 
Contrau-ement aux idées reçu_ . . 
tallation électri ,. . -- renover une ms-

b
il. que n unplique pas forcément de 

mo 15er un budget ÎlnportanL n d 
d'interventions La .. ya eux types 
sécurité le log · premœre COnsiste à metml en 

ement en Tes(lectant six exigences 



::eU::Sd~~s::r~~:;:~~mU.elle.~!a pré-
. ée a .' ·....1Se Id terre 

~I illl~ Prtll.ectJon diffêrcntielle. l'ëliolÎna. 
lIOn des fils denudes ou de tout . '. 
l'origine d'un contact A;_ ce qUl peut etre a 

Certains tral/aux ouvrent droits 
à des aides et al/antages fiscaux 

'. .... .. ,,\. ou encore Je respect 
des precautlons spécifiques aux II . 
Po 1 sa es de bainS 

ur un ogemcnt Sur deux cette sé . . . 
revient â moins de 2 ' CUrlSatIolI 

ous pourrez béoéficief du uédit d'impôt. dêve­
loppemel"lt dUrilble. pour certilil"les dépenses 

vi~nt ~ ilméliorer la performilnce énergétique de 
000 C. La seconde solution 

plus onéreuse. ~nSiste à "'-mettre l'installation' 
aux normes. MaiS alors la r, ... , ' 

votre logement (isolation. changement dechaudiète. 
posede p;tnneaultsoiaires._J. Unuédit d'impôt .. ilide 
il la pooonne • peut vous être accOfdé si vous réali· 
~z des travaux prescrits par un plan de preventiofl 
des risques tedlrlologiQues (PPRT). Sous conditions 
de ressources. l'AgerKe de l'habitat (Anilh) peut vous 
octroyer une subvention pour remettreenétilt un bien 
vétuste. Même si elles sont modestes, fle flé91Îgez pas 
les aides des collectMtés locales. Enfin, fl 'oubliez pas. si 

• ' ... C ure s em-ole vite 
SUivant la localisation du "'h, , . 0 . . " n ler e COut d'un 
chantier en région parisienne, 1 . , 
1 él' S gen"raIcment 

pus evéquenprovince)ctle ....... d· · "'la . oh .. ( .~ ...... lOS ...... Uon 
OlSle encastrée ou non), Prévoyez entre <1 000 et 

5000t; pourunapJlartemcnldc60m' M ' 1 
choisissez d éq ' . alS5 vous 

es ulpements (interrupteurs, etc. ) 
haut de gamme. la note 
peut atteindre Jusqu'à 
I0000C. Un budget consé­
quent a uquel Il faudra 
ajo ut er le COOl de la 
rem ise e n é tat (enduit. 
peinture ... ). C'est sans 
doute pour celte raison 
que. selon J'ONSE. les 
résultats d u diagnostic 
électric ité constituent 
un élément de négocia· 
tion du prix de vente 
pour61 " des acheteurs! 

Gaz et plomb : des inddences finandères 
limitées pour celui qui achète 

En revanche. de mauvais résultaIS aux diagnos­
tics plomb et gaz n 'ont guère d 'incidence sur le 
prix du logement. Pour le plomb, l'obligation de 
réaliser des travaux reste exceptionnelle. If Elle 
n 'existe que lorsque des cas de saturnisme ont hé 

diclo.rés au préfet. En pratique, cew ne concerrw 
que les .ments insalubresou très uétustes /J, note 
Isabelle Couetoux du Tertre. Par ailleurs, ce dia­
gnostic ne pone pas sur les canalisations - dont 
le remplacement pourrait se révélertrêscoûteux ­
mais seulement sur les peintureS intérieures ou 
6térieures (balustrades ou garde-corps, par 
exemple). Repeindre un logement dans lequel a 
été délecté de la peinture au plomb ne générera 
pas de surcoût spécifique. li faudra toujours 
tompter. suivant les entreprises. de 35 à 50 €lm" 
de mur. Quant au diagnostic gaz, ses incidences 
nnancières se révélent. là aussi, limitées. " La 
rrtni.wm iuu n est obligalOÎre qu en cas tU dtJnger 

wous pro;ete.zd'ilmétiorer 
la performilnce énergê­
tique de votre logemeflt 
de vous rapprocher d'un 
foumisseurd'énergieilfin 
de négocier vos certifi­
cats d'économie d'éner­
gie (CEE, voir n' 106] du 
Particulier, p. ~). Pour 
en Silvoir plus, reportez­
vous à notre Guide des 
TravaulI, n' 1074 b de 
juin 2012. 

grave et immMiat. Et, dans œcas. c 'est au vendeur 
de s "en charger alJanz cU eider 5IOn bien. [. 'ru:Iu!teur 
prudenz JJ()urra pwfoi$, à 10. la:ture du dillgnostic, 
changer tout oupartredes tuyaux de gaz en cuivre 
mais œw n'occasionne qu 'urw dépense limitée JI' 

explique Jean-Marc Moinard.. ' 
Les incidences financières de mauvais dia. 

gnostics étant très variables, les professionnels 
à l"instar du nouveau président de la Fédération' 
nationale de l'immobilier (Fnaim) Jean-François 
Buet. conseillent aux vendeurs de demander des 
devis et de les présenter aux acheteurs potemiels. 
Si le propriétaire du bien sûr lequel vous avezjeté 
votre dévolu ne s'en est pas occupé fa ites réali . 
ser vous·mème des devis avant de \"Q us décider. 
N'hésitez pas non plus, s i vous avez des doutes sur 
la fiabilité et la compêtence du diagnostiqueur, à 
soUîciter des contre-diagnostics.lls seront à votre 
charge, mais ne dit-on pas que deux précautions 
valent mieux qu'une? 

YALUlf VAUN-mIN 
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