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 Choisir de faire construire sa maison c'est

 prendre une décision qui va nous engager

 dans un parcours dont l'aboutissement doit

 être synonyme de satisfaction.On sait que

 les étapes sont nombreuses, que certaines

 d'entre elles seront plus longues ou plus

 difficiles à franchir que d'autres, on a une

 idée précise de là où l'on veut aller… mais

 sait-on vraiment comment s'y prendre pour

 bien commencer et aller jusqu'au bout ?

 Avant que le projet ne se concrétise, on

 devra réunir beaucoup d'informations, faire

 de nombreuses démarches et se familiariser

 avec des procédures touchant à des domaines variés, finalement aussi nombreux

 qu'il y a de métiers dans le secteur de la construction !

 Entre le budget disponible et l'éventail des choix qui s'offrent au futur propriétaire,

 entre la réglementation et l'offre des professionnels du bâtiment, il conviendra

 d'accorder les vœux des uns – qui habiteront la maison – aux contraintes des

 autres – à qui l'on fera appel, le tout dans un délai qu'il faudra également prévoir

 et tenter de respecter.C'est cet exercice-là que les auteurs de ce petit guide ont

 décidé de faire réussir ici à leurs lecteurs.Désormais classique, il est entièrement

 à jour des nouvelles dispositions réglementaires.
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 Dans la même collection :


  L'isolation par l'extérieur 
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 Auteurs d'une trentaine d'ouvrages qui font référence chez les bricoleurs comme chez les artisans,


  Thierry Gallauziaux 


  et 


  David Fedullo 


 se sont associés ici à


  Gérard Karsenty 


 , ingénieur de la

 construction et enseignant en école d'architecture – auteur de plusieurs manuels pro-

fessionnels qui font autorité – pour nous exposer avec méthode toutes les précautions

 qu'il faut prendre avant de se lancer dans une opération de construction. Ils détaillent

 ensuite la marche à suivre, exemples illustrés à l'appui.Toutes les dimensions sont une à

 une étudiées : du budget aux démarches administratives, de la création à la réalisation.
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  AVERTISSEMENT 

 Bien que tous les efforts aient été faits pour

 garantir l'exactitude des données de l'ouvrage,

 nous invitons le lecteur à vérifier les normes, les codes et les lois

 en vigueur, à suivre les instructions des fabricants

 et à observer les consignes de sécurité.
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 Le projet de construction

 Faire construire est le projet d'une vie. C'est une décision que l'on ne prend pas à la légère

 et qui demande de nombreuses démarches et prises de renseignements afin d'éviter les

 écueils. Avant de pouvoir concrétiser son projet et de passer à la phase active, il convient

 d'effectuer un certain nombre de démarches administratives et de procéder à des travaux

 préparatoires, indépendamment du choix du terrain et des problèmes financiers que l'on


  rencontre inévitablement. 


 Pour progresser dans les meilleures condi-

tions possibles, il convient de respecter

 certaines étapes indispensables. Vouloir les

 éluder ou accélérer la procédure est souvent


  source d'échec. 


 Tout d'abord, analysez vos besoins person-

nels et familiaux, vos goûts et vos contrain-

tes, les points essentiels et les aspects plus

 superficiels afin d'arrêter un choix architec-

 tural. 

 Tenez compte du marché immobilier de

 votre région afin de déterminer si le coût

 total de votre projet de construction et la

 durée sur laquelle vous souhaitez l'occuper

 est une opération rentable financièrement.

 Pensez à la revente de votre bien, même si

 vous ne souhaitez pas déménager avant de


  longues années. 


 La limite de vos possibilités financières condi-

tionnera grandement l'ampleur du projet

 et vos choix. Outre la capacité financière,

 prévoyez également beaucoup de temps,

 notamment pour les recherches (du terrain,

 des professionnels, des conseils, du suivi de

 chantier…). Du temps que vous consacrerez

 à votre projet dépendra aussi sa réussite.

 Lorsque vous avez acquis un terrain et

 défini une idée assez précise du projet, vous

 pouvez commencer à élaborer des plans du

 bâtiment. Réalisez-les sur papier ou aidez-

vous d'un logiciel spécialisé disponible à des

 prix abordables dans le commerce. N'hési-

tez pas à réaliser de nombreuses versions et

 ébauches. Demandez des avis divers à vos

 proches. Ils auront toujours des suggestions

 auxquelles vous n'aurez pas pensé. Sachez

 attendre que vos idées couchées sur le

 papier prennent forme et mûrissent dans

 votre esprit. Laissez passer quelques semai-

nes entre les différentes versions, ne vous

 précipitez pas sur de fausses bonnes idées.

 Soumettez le plan à votre constructeur ou à

 votre architecte afin de connaître sa faisabi-

lité et d'avoir un avis professionnel.

 Établissez un budget prévisionnel afin de

 vérifier si le projet est surestimé ou pas

 par rapport à vos capacités. Outre les

 devis des constructeurs, n'omettez pas de

 comptabiliser le prix du terrain et les frais

 annexes (notaire), les frais de raccordement

 aux réseaux, les expertises géologiques,

 le terrassement, si nécessaire, les taxes

 locales, les assurances et les frais de permis

 de construire, les frais de dossier et de prêt.

 Augmentez l'enveloppe globale obtenue

 d'une marge d'erreur ou de sécurité de dix

 pour cent (environ) et vous obtenez votre

 budget global à ne pas dépasser. Vérifiez

 auprès de votre banque ou d'un courtier

 en prêts si ce budget correspond à votre


  capacité d'endettement. 


 Après cette étape, il faut déposer une

 demande de certificat d'urbanisme et une

 demande de permis de construire.

 L'implantation du bâtiment sur le terrain doit

 ensuite être étudiée, puis il faut procéder à

 une étude du sol afin de savoir s'il convient
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 au type de bâtiment que vous souhaitez

  construire. 

 Renseignez-vous sur les réseaux disponibles

 à proximité (électricité, eau…) et effectuez

 vos demandes de raccordement aux admi-


 nistrations concernées. 


 Enfin, n'oubliez pas de contacter une compa-

gnie d'assurances adaptée au mode de

 construction que vous retiendrez.


  LE CHOIX DU TERRAIN 


 Prévoyez une longue période de recherche,

 car sauf opportunité exceptionnelle, trouver

 un terrain adapté dans la région souhaitée

 n'est pas une opération anodine. Consultez

 les agences immobilières, les notaires, les

 lotisseurs, les géomètres experts et les petites

 annonces. Inscrivez-vous aux services d'alerte

 des sites Internet spécialisés. Visitez autant

 que possible la région souhaitée, un panneau

 de terrain à vendre se présentera sûrement à

 vous. C'est la première étape, fondamentale,

 qui déterminera tout : l'implantation, le plan

 et le type de construction.

 Les terrains d'une superficie comprise

 entre 500 et 1 000 m2  sont les plus prisés,

 car ils correspondent aux besoins les plus

 courants. En effet, un petit terrain entraîne

 des contraintes fortes sur la surface et le type

 de construction. Un grand terrain offre plus

 de liberté et de latitude dans le type d'ar-

chitecture, mais peut poser des problèmes

 de raccordement aux réseaux, de voirie, de


  clôture, d'entretien... 


 Avant de se porter acquéreur d'un terrain, il

 faut se poser les bonnes questions. Quel est le

 montant des taxes applicables comme la TRE

 (taxe de raccordement à l'égout), la TA (taxe

 d'aménagement), les taxes foncière et d'ha-

bitation, et quelle est la surface de plancher

 autorisée ? Demandez au vendeur si le lot est

 borné, quelle est la surface constructible et

 si les études géologiques ont été réalisées.

 Demandez s'il existe des servitudes et de

 quelle nature. En effet, il peut exister des

 servitudes de droit public indiquées dans

 le plan local d'urbanisme (PLU) comme la

 hauteur limite, les matériaux, la forme, la

 couleur, l'implantation du bâtiment par

 rapport aux limites séparatives, l'alignement

 des façades, les règles de stationnement et

 les plantations minimales. Des servitudes

 de droit privé peuvent également exister,

 comme les règles de mitoyenneté (distance

 à respecter pour les ouvertures, clôtures,

 plantations, etc.), les droits de passage, de

 puisage… À proximité de bâtiments ou de

 sites classés, des règles strictes seront impo-

sées par les architectes des bâtiments de

 France. Dans un lotissement, le règlement

 peut prévoir des restrictions ou recomman-


 dations spécifiques. 


 Dans le cas d'un terrain diffus (isolé), vérifiez

 qu'il n'est pas sujet à un droit de préemption.

 Assurez-vous que le terrain est effectivement

 constructible, ce qui est aisément vérifiable

 grâce au certificat d'urbanisme. Dans de

 nombreuses régions, il devient extrêmement

 difficile de trouver un terrain diffus. Il est

 alors nécessaire d'avoir recours à un lotisseur

 ou à un constructeur.

 Afin d'éviter toute mauvaise surprise, il est

 recommandé de s'interroger sur les défauts

 et risques potentiels liés à la nature du terrain

 (inondation, éboulement, glissement de

 terrain, incendie, carrières et affaissements

 miniers, tassement dû à la présence de

 remblais, profondeur de la nappe phréatique,

 pollutions de friche industrielle, champs élec-

tromagnétiques de lignes à haute tension,

 nuisances olfactives ou sonores, projets

 d'aménagements futurs). Si le terrain est

 situé en zone sismique, des normes spéci-

fiques sont applicables, ce qui entraîne un

 surcoût de construction. Un terrain présen-

tant des défauts (pente, rochers, instabilité)

 peut engendrer des surcoûts importants de

 terrassement ou de fondations.
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 De même, l'obligation d'une surface mini-

male pour un terrain constructible disparaît,

 toujours dans le but de favoriser la densifi-

 cation. 

 Toutes les références au COS ou à la surface

 minimale de terrain dans les PLU existants

 deviennent caduques, même si votre PLU n'a

 pas encore été révisé pour tenir compte de la

 nouvelle loi. L'effet juridique est immédiat et

 validé par le Conseil constitutionnel.

 Notons également le transfert automatique

 de la compétence PLU des communes aux

 intercommunalités, ce qui n'était pas le

 cas auparavant (seules les métropoles et

 communautés urbaines disposaient de cette

  compétence). 

 La disparition du COS ne signifie pas pour

 autant que tout sera possible dans votre

 projet. En effet, les règles d'urbanisme

 continueront de s'appliquer, comme les

 limites de gabarit, de recul, l'emprise au sol,

 l'implantation des constructions ou les zones


  non aedificandi. 


 Pour les lotissements, la subdivision des lots

 est facilitée. Alors que la majorité qualifiée

 était requise, il suffit désormais d'une moitié

 des propriétaires détenant les deux tiers au

 moins de la superficie du lotissement, ou

 des deux tiers des propriétaires détenant au
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