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Servitudes, déclaration de travaux, mise en conformité, subventions..

vant méme de vous parler des dépenses
cachées de votre royaume, sachez
ue votre propriété fait partic d'un
ensemble territorial et patrimonial bien défini
sur le plan cadastral de la commune auquel il
est rattaché. Sans vouloir vous gacher le plaisir,
notre devoir est de vous prévenir : vous ne
pourrez pas faire n'importe quoi, n'importe
oll, mimporte comment. A ce titre, vous étes
sans doute assujetti 2 des servitudes locales
qu'il vaut mieux connaitre avant de signer...

Etes-vous en zone protégée ?

Ne parlons pas ici des servitudes de passage,
mais plutér de celles liées par exemple
aux zones protégées, ou votre demande de
permis de construire devra étre approuvée
par un architecte des Batiments de France,
moyennant un & deux mois de délais
supplémentaires. Les experts parlent aussi
de contraintes urbanistiques a propos
notamment des travaux qui modifient |'aspect
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du logement dans son environnement, du
raccordement au réseau de collecte des eaux
usées, ou encore de l'augmentation de surface
sunérieure 3 20 m?.

Autorisations préalables

Et vous serez stirement redevable de taxes et
divers impdts prélevés par les collectivités
concernées, enlévement d'ordures compris.
Autant dire que la remise 2 neuf d’un logement
d’habitation ancien n'est pas qu'une formalité.
Vous pourrez éure conduit 2 saisir la mairie du
lieu d’habitation, voire la copropriéeé avant
d’entamer les travaux, sous peine de risquer
une restitution du lieu dans son état d'origine
en cas de plainte d'un tiers lesé par vos
transformations. Devis et descriptif & I'appui.
Vous l'avez compris : il sagit d'un véritable
chantier, souvent cofiteux en temps et en
argent, et soumis & des régles administratives
et techniques contraignantes, qui exigent de
faire appel 4 des professionnels.
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Les postes de dénenses

Commencez donc par recenser les postes de
dépenses, sachant quune rénovation compléte
d’un enscmble en mauvais érat peut représenter
plus du double du prix d’achat. §il s'agit d'une
ruine, la restructuration du bétiment peut
tripler la mise. A vous de juger de la limite 4 ne
pas dépasser en fonction de critéres « objectifs »,
4 commencer par la valeur vénale d'un bien
équivalent, puis de la comparer au prix du
marché local. Un bien d'exception peut justifier
un prix hors normes s'il offre des prestations
haut de gamme (matériaux, équipements,
volumes, emplacement, etc...). Un ban conseil :
ne vous laissez pas aveugler par des solutions
hors de prix pour votre premier chantier.
Noubliez pas quau fil des ans, vous devrez
entretenir, réparer et rénover votre logement.
Il sera alors toujours temps dopter pour des
équipements plus sophistiqués si ceux en place
vieillissent mal (isolation, revétement ...) ou ne
vous donnent pas satisfaction (double vitrage,
chauffage, toiture...).

Gare aux tuiles

Avez-vous pensé aux contraintes locales liées
notamment au climat ? « [“atmosphére humide
et salée en bord de mer dans le Finistére
provoque des dépenses de chauffage plus
importantes que dans les Bouches-du-Rhéne,
insiste un marchand du Finistére. Les Parisiens
qui viennent ici transposent les budgets poste
a poste, oubliant quune maison humide est
une maison malade ; il faut la laisser hors gel
pratiquement 6 voire 8 mois par an... » Méme
constat plus au sud ot les habitants de I'le

. L'avis de

'expert

Bon a savoir

e taux de TVA a 55% a été reconduit

jusqu'au 31/12/2010 ; il porte sur les
travaux d'amélioration, de transformation et
d'aménagement de locaux & usage d'habi-
tation achevés depuis aumoins 2 ans et
situés en France Métropolitaine et DOM-
TOM.

d’Yeu doivent passer les murs des maisons au
blanc, tout comme au Pays basque, ou, de plus,
ICS [llilcﬁ “ Cana] » 50Nt dc rigucm... L

Le cas des fenétres

Aprés avoir passé en revue les obligations légales
et les régles d'urbanisme en vigueur, il est temps
de passer a l'engagement des travaux, devis
signé au mieux disant : « Créer une fenérre,
restructurer un plateau d’étage, ouvrirun balcon
n'est pas toujours possible ; un entrepreneur

Le prix du bonheur

« Quand vous dresserez votre prévisionnel dans le cadre du plan d’acquisition d'un bien ancien, que ce soit au titre
d'une résidence principale ou, a terme, d'un investissement locatif, n'oubliez pas les frais intermédiaires induits
par le coiit d’achat. Seules les prestations d’un courtier sont gratuites, sachant qu'elles seront prises sur la marge des artisans
quil fait travailler. Veillez tout de méme a ne pas retrouver sa commission dans votre facture, déguisée derriére d'improbables
frais d'études... Pour le reste, comptez environ 10 % du montant total du chantier pour Vintervention de I'architecte & qui
vous confierez la conception de votre dossier. Si vous préférez faire appel a un maitre d’ceuvre pour suivre le chantier comme
ensemblier, il vous en cofitera entre 7 % et 9 % avec I'avantage d'un suivi constant de bout en bout. Pensez aussi & V'intervention
de I'expert que vous aurez mandaté pour rehausser la maison ; sera-ce possible si vous supprimez un mur porteur au rez-
de-chaussée ? Comptez 2 000 euros environ. Enfin, 'option d'un « cost control » avant d'entamer les travaux peut s'avérer
rentable malgré une dépense plancher de 300 euros, surtout si vous faites appel a des artisans spécialisés avec des matériaux
nobles, en zone protégée ou en vue d'une reconnaissance du statut de patrimoine de proximité pour votre bien pour bénéficier
d’abattements fiscaux sur le colit des travaux de rénovation...









