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S’il est bien une chose difficile a déterminer en immobilier, c’est le taux de vétusté d’un bati. Le concept est en lui-méme plutot facilement acces-
sible, mais au moment de décider d’un chiffre et de le justifier, ’exercice se complexifie. Revue de détails par Caroline Theuil.

Définition

Afin de comprendre parfaitement de quoi il s’agit, commencons par définir la notion de
vétusté. D’une maniére générale, la vétusté est I’état de détérioration produit par le
temps sur un bien, meuble ou immeuble. En d’autres termes, parler de vétusté, c’est
avoir conscience que la valeur d’un bien se déprécie dans le temps.

Les premiers a avoir parfaitement intégré ce concept sont les assureurs. En effet, des
1976, le monde des assurances s’est rangé légalement derriere I'idée selon laquelle I'in-
demnité due par 'assureur a 'assuré ne peut dépasser le montant de la valeur de la
chose assurée au moment du sinistre (article L121-1 Code des assurances).

Selon le méme raisonnement, en immobilier, la vétusté représente la moins-value
réelle d’'un immeuble depuis sa construction en fonction du temps qui s’est écoulé et de
son état d’entretien. Apparait ici clairement la notion de longévité. Or, cette longévité
est variable et dépend principalement de la nature et de la qualité des matériaux (une
maison en bois traversera différemment les 4ges qu'une maison en pierre), mais égale-
ment de la qualité de I'exécution du bati.

Ceci étant établi, différentes méthodologies de calcul ont été élaborées, le monde de
Timmobilier ne disposant pas des tableaux auxquels les assureurs recourent allégre-
ment en matiere de meubles. Soulignons a ce propos que depuis la loi Alur, si prometteuse en la matiere, plusieurs acteurs de I'immobilier se sont penchés sur la question en
élaborant des grilles de vétusté (intérieure) a adosser a nos chers états des lieux. Reste que le gros ceuvre n’y est absolument pas abordé et que ces grilles sont basées unique-
ment sur le critére de ’4ge, sans considérer la qualité d’entretien.
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Détermination de la vetuste
Au-dela de ’évaluation au « doigt mouillé », qui reléve plutét du domaine de I’aléatoire, plusieurs approches ont été élaborées afin de définir un coefficient de vétusté réelle-
ment identifiable. J’ai choisi d’en expliquer trois pour leur pertinence sans que ces méthodologies soient toutefois irréprochables :

1) Approche globale :

Par principe, la durée de vie normale d’une construction est de 100 ans. Ce constat nous permet d’établir une vétusté théorique d’1 % par an. En d’autres termes, une maison
de 30 ans d’age admet une dépréciation générale de 30% dont 10% seraient incompressibles, représentant la dépréciation immédiate au jour de la remise des clés.

Or, ne considérer que la notion d’age est erroné. En effet, comme nous le soulignions précédemment, il importe de s’attacher également a la notion d’entretien. Afin de la
prendre en compte, il est préconisé d’appliquer a ce taux de vétusté annuel théorique de 1%, un coefficient de modération variant en fonction de I'entretien du bien. Ainsi, un
bien dont I'entretien est excellent admettra un coefficient de pondération de 0,1, 0,3, pour un trés bon entretien, 0,5 pour un bon entretien, 0,7 pour un entretien moyen, 0,9
pour un entretien médiocre, 1,5 pour un mauvais entretien et 2 pour un bien laissé a ’abandon.

La limite de cette méthode, nous en conviendrons, est qu’il nous faut avoir une parfaite connaissance de I’historique de la vie du bien, une courte période de mise en location,
un propriétaire peu soigneux, une vacance temporaire,... venant peser sur le coefficient de modération.

2) Approche corps d'état par corps d'état :

Chacun y consentira, un bati peut se décomposer corps d’état par corps d’état, chaque élément de construction n’occupant pas proportionnellement la méme place au sein du
bati, et par ailleurs, ne vieillissant pas a la méme vitesse. Ainsi, distingue-t-on les différents postes du gros ceuvre et ceux du second ceuvre afin de leur appliquer une valeur
proportionnelle a leur importance dans la construction. Il convient ensuite de déterminer le taux de vétusté propre a chaque poste (colonne bleue) en fonction de sa durée de
vie, puis de convertir ce taux en fonction de la valeur occupée par chaque élément dans la construction (derniére colonne). Il suffit alors d’en déduire un taux de vétusté global
(case rouge).

Prenons un exemple simple : des fenétres en bois de qualité, entretenues régulierement (1 fois tous les 10 ans au minimum), pourront prétendre a une durée de vie d'une
quarantaine d’années. Si mon bati a 30 ans, le taux de vétusté des fenétres s’évalue a environ 75%. Mais, si je me rapporte a mon tableau, les fenétres ne représentent que 4,5%
du bati, soit un taux de vétusté proportionnel de 3,38%. Il convient de réaliser I'opération pour chaque élément afin d’en tirer un taux de vétusté global (somme de tous les
taux de vétusté proportionnels).

3) Approche par critere :

Lorsque nous avons défini la notion de vétusté, nous avons établi que la dépréciation d’un bien dépend de sa longévité certes, mais également de I'usage que ’'on en fait et de
Tentretien qu’on apporte au bati. De maniére plus précise, cet entretien s’entend en termes de qualité et de fréquence. On peut ainsi relever quatre critéres majeurs dans la dé-
finition du coefficient de vétusté. Et c’est ce que nous propose la méthodologie de M. Doyen, qui définit quatre taux de vétusté, I'un en fonction de ’age, les autres en fonction
de I'usage, de la qualité et de la fréquence d’entretien. Une fois obtenus, il convient d’établir une moyenne de ces taux pour en déduire un taux de vétusté global.

Source : Guide de I’expertise immobiliére (M. DOYEN - 1984)

Reprenons par exemple une maison de 40 ans. A la lecture du graphique, le taux de vétusté en raison de ’dge du bien s’établit a 15% (taux de vétusté moyen). Admettons que
cette maison a été mise en location durant de nombreuses années. Nous en déduisons un usage intensif et par suite un taux de vétusté de 25%. S’agissant d'un bien locatif, la
fréauence et la qualité d’entretien se sont révélés resnectivement esnacé et médiocre. soit ’aonlication d’un double taux de vétusté de 30%. En faisant la movenne de ces
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quatre taux de vétusté ([15+25+30+30]/4 = 25%), on pourra déduire un taux de vétusté maximale de 25%.

Pour conclure..

Apreés ces quelques apports méthodologiques, la notion de vétusté reste délicate a appréhender et n’admet finalement qu’une seule regle d’or : objectivité et discernement. A
cette régle, certains répondent par une approche différente, celle de 'enveloppe travaux en lieu et place de la détermination d’un coefficient de vétusté. Mais attention la vé-
tusté n’est pas seulement une question de dépréciation en raison de la longévité d’'un bien. Désormais I'obsolescence boostée par I'innovation, notamment des matériaux et des
procédés de construction, s’installe plus vite que la vétusté a tel point que certains éléments peuvent étre obsolétes, mais finalement pas vétustes

Valeurs | Corps d’état principaux Décomposition Vétusté
42,00 % [Maconnerie 0,00 % 0,00 %
12,00 % |Toiture Charpente 0,00 % 0,00 %
12,00 % Couverture zinguerie 0,00 % 0,00 %
2,00 % Isolation 0,00%| 0,00 %
4,00 % [Sols % R00%

4,50 % |Fenétres et portes extérieures [ 75,00%)) ( 3,38 %)

1,50 % |Chauffage Chaudiére T000%| 000 %
3,00 % Distribution 0,00 % q{oo %
1,00 % [Sanitaires Canalisation 0,00 % 9,00 %
3,00 % Appareillage 0,00 % 0,00 %
2,00 % Revétements murs et sols 0,00 % [0,00 %
1,00 % |Electricité Prises et interrupteurs 0,00 % ] 0,00 %
2,00 % Distribution 0,00%| / 0,00 %
1,50 % |Etat intérieur Platres et enduites 0,00 % [ 0,00 %
3,00 % Peintures 0,00%| / 0,00 %
3,00 % Equipement cuisine 0,00%|/ 0,00%
2,50 % Menuiseries intérieures 0,00 %¥ 0,00 %

100,00 % Vétusté retenue : (3 38 %)
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