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Copropriétaires,
prenez de la hauteur !

En ville, 'espace manque pour construire. Derniére réserve de métres carrés, encore peu
exploitée... les toits. Surélever le dernier étage, c’est possible, en utilisant des matériaux adaptés
et a condition d’obtenir la bénédiction des occupants de l'immeuble et des services d'urbanisme.
Bien concue, Uopération peut méme constituer une manne financiére pour les copropriétaires.

Explications.

MARIANNE BERTRAND
oici bientot trois ans que Vin-
VCent T.,un président de
conseil syndical entrepre-
nant, essaie de convaincre ses voi-
sins de I'intérét de céder le droit de
surélever de la copropriété a un pro-
moteur pour qu’il batisse sur le toit.
La question sera enfin mise a
1’ordre du jour de la prochaine
assemblée générale (AG), en juin, et
Vincent a bon espoir, cette fois, de
Temporter. « J'ai démarché moi-mé-
me le promoteur, l’architecte de la
copropriété s'est rendu sur place, et le
servicede l’'urbanisme de la mairiea
déja confirmé la faisabilité du pro-
jet. Il s’agit de construire deux mai-
sons sur le toit, en employant des
matériaux ultralégers, compatibles
avec la structure de notre immeuble.
Le produit de la vente de nos droits a
construire va nous permettre de réa-
liser de coliteux travaux sans cesse
différés : ravalement de la facade et
réfection de la cage d’escalier, trés
endommagée. Le promoteur va éga-
lement créer un ascenseur a l’'exte-
< rieur de l'immeuble - il n'y a pas la
Lg;pla(:e a Uintérieur —, qui va rendre
é service a tous et valoriser nos appar-
% tements », s’enthousiasme déja le
E sexagénaire, ingénieur, retraité de
G fraiche date.

Marie-Agnés Petitjean, copro-
priétaire habitant au dernier étage
d’un petit immeuble aux portes de la
capitale, n’en est, elle, qu’au début de
sa réflexion. Son projet est plus per-
sonnel : elle souhaite gagner des
meétres carrés et envisage donc de
surélever la toiture pour créer un
duplex. « Mon appartementest la réu-
nion de quatre anciennes chambres
de bonne qui occupaient les combles.
A Poccasion du modificatif apporté
au réglement de copropriété, j’ai
rencontré le notaire du syndic et j'en

LES CHIFFRES

54 %

de copropriétaires sont favorables
au rehaussement de leur immeuble
en échange d’un avantage financier

(Ifop/Se loger).

11500

immeubles parisiens, soit 8 % du pare,
sont potentiellement surélevables
(Atelier parisien d’urbanisme-Apur).

5000 €/m?2

C'est le codt approximatif pour
construire en surélévation a Paris,
alors que le prix moyen du métre carré
se situe autour de 8400 €.

ai profité pour lui demander une
consultation sur la maniére de procé-
der », raconte-t-elle. ',
Deux démarches tres différentes,
qui reflétent 'intérét croissant des
copropriétaires ou monoproprié-
taires d’immeubles, conscients du
potentiel de valorisation du foncier
aérien. Typiquement, en rehaussant
les « dents creuses », expression ima-
gée empruntée au droit de I'urbanis-
me, qui décrit bien ’espace vide créé
par un immeuble bas encadré par
des constructions plus élevées. Un
trésor encore largement inexploité.

Une solution pour les copropriétés
en manque de fonds

Sil’on comprend aisément que le
propriétaire du dernier étage envi-
sage spontanément une surélévation,
la motivation des copropriétés est
plus indirecte. Elles doivent, ou vont
devoir, faire face a des travaux impor-
tants pour minimiser leurs dépenses
énergétiques, alors qu’elles man-
guent de fonds. Quelques promo-
teurs spécialisés commencent a les
démarcher pour leur proposer une
solution clés en main. 1ls achétent le
droit de construire sur le toit de
Yimmeuble et paient la copropriété,
dés que le permis de construire ses
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ess st purgé. Ils batissent ensuite
des maisons ou des appartements,
qu’ils vendront a des tiers.

Une solution gagnant-gagnant

Outre la perception immédiate de
fonds, 1a copropriété se voit générale-
ment proposer « gratuitement » 'iso-
lation thermique du toit. Enfin, avec
l'augmentation des milliémes de par-
ties communes, les charges indivi-
duelles sont appelées a baisser. Une
solution gagnant-gagnant. Pour
autant, on est encore loin du raz-
de-marée... Les opérations d’enver-
gure se comptent sur les doigts de la
main. De plus, elles sont 4 1’état
embryonnaire. « Les dossiers qui sor
tent sont surtout le faitd'un coproprié-
taire portant le projet. Ils sont circons-
crits a de petits immeubles avec peu de
voisins, 1a ot les résolutions se votent
plus facilement », conflirine M° Agnés
Lebatteux, avocate parisienne, mem-
bre de la Chambre des experts en
copropriété, spécialiste du droit de la
copropriété. Que I'initiateur de ’opé-
ration soit un copropriétaire isolé ou
le syndicat tout entier, les démarches
pour la faire aboutir sont les mémes.

'Une carotte ﬁscale pour vendre le tort de r mmeuble )

‘moteur, 1lhenéﬁcie:_ 18
(art JSOUH g‘duCode-g'n ]

Les offres des promoteurs relatives a la surélévation étant
difficilement comparables les unes aux autres, il n’est pas

simple pour le syndicat des copropriétaires de prendre

du recul avant de se lier a l'un d’entre eux. Or, c’est leur
unique interlocuteur, chargé de livrer un produit clés en main.
La prudence commande de le contréler avec une assistance a
maitre d'ouvrage (bureau d'études techniques, par exemple),
tout en prenant les conseils d’un notaire, d’'un géométre-

expert, ou d’un avocat. »

Agnes Lebatteux, avocate au barreau
de Paris, membre de la Chambre des experts en copropriété

Nous vous proposons de découvrir,
pas a pas, les étapes a franchir.
EVALUER LE DROIT
: DE SURELEVER

Que la surélévation soit envisagée
par un copropriétaire seul ou confiée
4 un promoteur, voire & un regroupe-
ment d’acquéreurs (voir zoom p. 15),
le droit de surélever doit étre acquis
par celul qui projette de ['utiliser.
Mais comment ’évaluer ?
= Premiere hypothése : c’est le
copropriétaire du dernier étage qui
prend l'initiative. Il posséde luiméme
une fraction du droit de surélever,

considérée par la loi comme acces-
soire aux parties communes. Il doit

consecutwe aun mcendre , ilne peut en beneﬁcrer », souhgne Stephane Lehevre
notaire a Maisons-Laffitte, dans les Yvelines.

Si le promoteur ne respecte pas l’engagement qui lui incombe d achever la
construction sous un délai de quatre ans, il est redevable d’une amende (3 hauteur
de 25 % du prix d'acquisition du droit de surélévation), sans que cela ait une ind-
dence sur Uexonération acquise au syndicat. Il doit s ‘agir par ailleurs d’une véri-
table surélévation, a savoir une élévation verticale de la facade assortie d’un relé-
vement du faitage, et non d'un simple aménagement de combles ou de chambres
de bonnes. Attention, cet avantage est temporaire. Aprés le 31 décembre 2017, il

sera trop tard pour en bénéficier. /
i
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acqueérir ce droit dans son intégrali-
té. Sa valeur n’est pas facile a définir.
Il existe une régle d’or : I'intérét per-
sonnel d’'un copropriétaire ne doit
pas desservir I'intérét général. Ce
yuiinterdita ce dernier de bénéficier
d’une faveur que lui feraient ses voi-
sins en lui cédant ce droit pour un
prix dérisoire... Voire en omettant de
mettre la question de son acquisition
sur la table. Cela arrive. Et les notai-
res se montrent vigilants, veillant a
cequ’'une résolution ait bien été
votée en ce sens en assemblée. Quoi
qu’il en soit, le syndicat peut agir en
justice a posteriori, pour insuffisan-
ce de prix, sur le fondement de I’arti-
cle 1658 du Code civil. Il a ainsi été
jugé que le caractére dérisoire du
prix de cession du droit a4 construire
s’appreéciait en fonction de 1a valeur
des parties communes aliénées, sans
considération de ’enrichissement
des copropriétaires une fois la
construction réalisée (CA de Parisdu
25.2.15, pole 4¢h.2, n° 13/08865).

Léchange n'est pas tolijours équilibré
Ce que peut proposer le coproprié-
taire intéressé au syndicat, ¢’est une
contrepartie en nature, sous la forme
d’une prise en charge de travaux
portant sur les parties communes.
Typiquement, le ravalement de la
facade de I'immeuble ou la réfection
de I'étanchéité du toit terrasse. Mais
attention. L’échange parait ese
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Construire soi-méme, ou vendre son droit de surélever ?

Lorsque c’est le syndicat des copropriétaires qui prend Uinitiative de la surélévation, il a deux options :
soit il prend en charge 'opération de A 4 Z, soit il vend le droit de surélever a un promoteur, qui construit.
Mais il peut aussi répondre a Uinitiative d’'un copropriétaire qui veut surélever pour s’agrandir.

A chaque situation, des solutions différentes.

Deux processus au choix

Le syndicat agit comme maitre
d'ouvrage

Dans ce cas de figure, le syndicat fait
office de promoteur, avec les inconvé-
nientset les risques que cela comporte.
Notamment la nécessité d'assurer le
portage financier (autrement dit
d’avancer des fonds) de l'opération, qui
s'étale jusqu’a deux ans. Si le syndicat
opte, néanmoins, pour cette solution, il
faut qu'il se constitue, par un vote a
l'unanimité des copropriétaires, sous
forme de société civile de construction-
vente (SCCV) et y investisse les fonds
nécessaires. Il devra également se faire
aider parun assistant a maitre d'ouvrage
(bureau d’études, architecte, voire pro-
moteur agissant en mission réduite) ;
conclure un contrat de promotion
immobiliére (CPI} avec un professionnel
du batiment ; « précommercialiser » les
lots a créer pour minimiser la charge
financiére ; souscrire une assurance
dommages-ouvrage pour les travaux,
englobant le batiment existant ; et
souscrire une garantie financiére
d’achévement (GFA} pour le chantier.

Le syndicat vend son droit de surélever.
Il existe alors trois options :

- le syndicat s’adresse a un promoteur
qui va piloter intégralement le projet :
conduite des études, opérations de
construction, revente des nouveaux
logements créés, réalisation au besoin
de travaux d’amélioration sur le bati
existant. C’est, de loin, la solution la
plus simple.

—Le droit de construire est acquis par les
futurs copropriétaires des logements a
créer sur le tait. Ceux-ci se constituent
en société civile immobiliére d'attribu-
tion (SCIA) et réalisent une opération
d’autopromotion. Identifiée par l'asso-

i
5
é;

ciation Planéte Surélévation, cette solu-
tion en est encore au stade expérimen-
tal. Le montage requiert une assistance
a maitrise d’ouvrage.

- C'est le copropriétaire du dernier étage
qui achete le droit de surélever. pour
agrandir sa surface habitable. Il fait son
affaire des travaux, les finance, y com-
pris les honoraires d'architecte.

Des conséquences juridiques
spécifiques

= Si le syndicat se comporte comme
maitre d’ouvrage, la décision.de suré-
lever doit toujours étre prise a la majori-
té de l'article 26.

—»La décision de vendre le droit de suré-
lever doit étre prise en assemblée géné-
rale a la majorité de l'article 26 (majorité
des membres du syndicat représentant
au mains les deux tiers des voix). Si la
copropriété comprend plusieurs bati-
ments, une assemblée spéciale pour
l'immeuble concerné par ce projet doit
statuer a la méme majorité.

Attention : lorsque la copropriété est
située en zone de droit de préemption

urbain {presque systématique dans les
zones urbaines denses, les plus concer-
nées par la surélévation), les votes
doivent avoir lieu a la majorité de l'arti-
cle 25 (majorité des voix de tous les
copropriétaires).

- Toute clause du reglement de copro-
priété exigeant la majorité absolue ou
'unanimité est réputée non écrite.

A savoir

En cas de vente du droit de surélever, les
coproprietaires du dernier étage n‘ont
aucun droit de véto. En revanche, ils
bénéficient d'un droit de priorité
d'achat sur les nouveaux lots créés.
Concrétement, avant la conclusion de
toute vente, le syndic notifie a chaque
copropriétaire de l'étage supérieur
l'intention du syndicat de vendre, en
indiquant le prix et les conditions de la
vente. Cette notification vaut offre de
vente pendant deux mois a compter de
sa notification. Les textes ne disent pas,
en revanche, comment il faut arbitrer si
plusieurs copropriétaires se montrent
intéressés par le méme lot.
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ese simple et équitable. Il n’est pas
pour autant toujours équilibré. Ce
que démontre Dominique Sevray, a1a
téte de Planéte Surélévation et syndic
bénévole de sa copropriété en premie-
re couronne francilienne® : « Le coiit
d’un ravalement ou d’une réfection de
toiture peut, dans certains cas, étre
inférieur & la valeur marchande du
droit @ construire cédé. » La difficults,
c’est qu’'il mangue des points de com-
paraison pour déterminer la valeur
de ce droit piégé entre ciel et terre.
« Avec la suppression du COS (coeffi-
cient d’occupation des sols, ndlr), qui
a libéré des métres carrés en hauteur,
Uévaluation des droits a construirea
étérendue plus compliquée. Une surélé-
vation étant par nature une construc-
tion non finie, impossible de se baser
sur le prix du métre carré construit
sans enretrancher le coiit des travaux;
et comme il n’y a pas de foncier @ ache-
ter, Il n'est pas davantage possible de se
Jfonder sur le prix du terrain & batir. »,
souligne Denis Brachet, géométre-ex-
pertaParis. Le plus simple est encore
de se tourner vers un expert immobi-
lier indépendant ou un géomeétre-ex-
pert. L'intervention d'un tiers réputé
objectif tacilitera la prise da@épision.
9

La marge du promoteur :

entre 10 et 15 % du coiit du projet

=» Deuxiéme hypothése : le droit de
surélever est vendu a un promo-
teur. Assez logiquement, celui-ci
proposera d’emblée un prix aux
copropriétaires, qui lui permette de

LES TEXTES APPLICABLES

=» Droit de surélever : art. 3. de la loi du

10.7.65 fixant le statut dé la copropriété.

-» Regles de majorité pour décider
d’une surélévation ; droit de priorité

des copropriétaires de |'étage supérieur :
art, 35 de la loi du 10.7.65.

=» Droit a indemnisation des
copropriétaires : art. 36 de la loi du 10.7.65.

=» Déragations possibles pour faciliter
la surélevation : art. L. 111-4-1 du Code
de la construction et de 'habitation

et art. L. 152-6 du Code de ('urbanisme.

trouver un intérét a I’opération. I1
faut que ce prix lui donne la capacité
d’absorberles cotitsliés ala construc-
tion, a la commercialisation, a ses
frais financiers, et de dégager une
marge. « La marge nécessaire du pro-
moteur oscille entre 10 et 15 % du cotit

global du projet, un pourcentage en

deca duquel l’'opération ne sera de
toute facon pas financée par un ban-
quier », estime Renaud Galzy, associé
au sein d’Iroko Surélévation, I'un des
professionnels présents sur ce cré-
neau. Dans les faits, la contrepartie
proposée par le promoteur — une fois
sa présélection faite, car il va écarter
d’emblée certains projets jugés non
rentables - varie du simple au qua-
druple selon la configuration, I’état et
lalocalisation de I'immeuble. « Les
copropriétaires doivent prendre
conscience qu’ils n’auront pas de par-
ticipation sur le bénéfice tiré par le pro-
moteur de l'opération, la marge étant
le prix du risque, sur lequel le maitre
d’ouvrage se rémunere », met en garde
Agnés Lebatteux. « Partager la marge

Lorsque c’est un copropriétaire qui fait surélever le toit,

a ses frais, pour gagner des métres carrés, se pose

la question du sort de la toiture. Revient-elle ensuite

en partie commune, auquel cas c’est une charge d’entretien

pour tous les copropriétaires, ou non ? Ce point doit
impérativement étré visé au modificatif du réglement

de copropriété, faute'de quoi c'est le contentieux assuré. »
Denis Brachet, géomeétre-expert a Paris
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avec le syndicat est envisageable, mais
cela ne serait pas forcément intéres-
sant pour les copropriétaires. Au lieu
de percevoir le prix de vente des droits
a construire au moment ot le permis

de construire est purgé de tout recours,.

ils devront attendre lissue de la com-
mercialisation, soitentre unan et
demi et deux ans, tout en risquant de
subir les aléas de marché », ajoute
Renaud Galzy.

Une précision : les lots issus de la
surélévation sont proposés clés en
main, et non vendus en1’état de futur
achévement (Véfa, ou vente sur
plans). Cela signifie notamment que
les copropriétaires qui seraient inté-
ressés par ’acquisition d'un ou de
plusieurs lots & construire ne peu-
vent signer qu’une promesse de vente
sous conditions suspensives, et non
un contrat de réservation.

A SAVOIR : le bénéfice de la vente du
droit de surélever est réparti entre
tous les copropriétaires en propor-
tion de leurs tantiémes de parties

communes,
S’ASSURER DE LA
FAISABILITE DU PROJET
Que 'injtiative de la surélévation
émaned'un copropriétaire isolé oudu
syndicat, 1a premiére étape consiste &
vérifier que les contraintes d'urba-
nisme ne constituent pas un frein au
projet. Lesexigences autrefois posées
par le COS concernant la densité ont
disparu en milieu yrbain. Mais il faut
toujours tenir compte des régles de
gabarit définissant la hauteur maxi-
male des constructions et des exigen-
ces de prospect et d’emprise au sol.
Elles définissent en effet le volume
dans lequel la construction peut
s'inscrire. Elles sont contenues dans
leplanlocal d'urbanisme (PLU - pour
Paris, pluenligne.paris.fr). Ainsi,
construire a partir du toit n’est pas
toujours réalisable si la copropriété

(P
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Un étage en plus sur un immeuble de Montreuil (93). Les contraintes

d’urbanisme et architecturales ont été respectées.

se situe dans une rue étroite, ou a
faible distance de son homologue en
vis-a-vis, que ce soit sur la rue ou sur
cour. D’autant que les régles, civiles
cette fois, relatives aux vues depuis
les fenétres des immeubles voising
doivent aussi étre respectées (art. 675
ets. du Code civil). Enfin, laréglemen-
tation relative & 1a protection du
patrimoine architectural (site classé
ouinscrit, périmétre monument
historique, commission du vieux
Paris...) peut freiner, voire paralyser
toute initiative de surélévation.

Gare aux travaux trop coiiteux

C’est au maitre d’ouvrage (le syn-
dicat lui-méme ou le promoteur qu'il
a choisi) ou au maitre d’ceuvre (en
général un architecte, mandaté parle
copropriétaire ayant un projet de
surélévation) de veiller, aupreés du
service d’urbanisme, a la faisabilité
du projet, avant d’aller plus loin. Il
faut aussi s’assurer, en particulier
lorsqu’il s’agit de construire sur le
toit, et non seulement de réhausser

celui-ci, que c’est techniquement
possible. Car la configuration et les
caractéristiques del’immeuble
peuvent s’y opposer. Et ce, en dépit
des matériaux utilisés — une ossature
en bois la plupart du temps -, plus
1égers et plus adaptables que le tradi-
tionnel béton. S’il faut consolider les
murs porteurs, voire effectuer une
reprise en sous-ccuvre des fonda-
tions, I’'opération devient trop coii-
teuse pour étre rentable. « Le surcoiit
engendré par le renforcement du biti
peut aller jusqu’a obérer de moitié le
gain escompté », constate Christophe
Homo, chef de service commercial 4
la réhabilitation chez Brézillon, une
filiale de Bouygues Batiment Ile-de-
France. La encore, le maitre d’ou-
vrage missionnera un bureau d’étu-
des pour effectuer une étude de
faisabilité trés en amont.

Quant aux copropriétaires inté-
ressés par une surélévation 4 titre
purement privé, ils ont eux aussi tout
intérét a recourir a un bureau d’étu-
des, ne serait-ce que pourrassurer les

/1

autres copropriétaires sur le sérieux
de leur projet. Son cotit, qui varie
selon 1’étendue de la prestation
fournie et 1a teneur des travaux,
atteint facilement 10000 €. « Il est aus-
si conseillé de fournir une vue en pers-
Dpective de la surélévation projetée,
afin que le syndicat puisse visualiser
son impact sur I'immeuble », souligne
Didier Mignery, fondateur de Zoom-
factor, un cabinet d’architectes asso-
cié i la structure de promotion Un
toit dans le ciel. C’est le meilleur
moyen de ne pas perdre de temps

. lorsque le projet sera présenté pour

la premiére fois en assemblée.

A SAVOIR : Passociation Planéte Suré-
lévation a mis au point un bilan ini-
tial de surélévation, le « Bis », four-
nissant une premiére estimation de
faisabilité aux syndicats intéressés,
intégrant les contraintes appli-
cables. Il faut compter entre 3000
et 6000 € pour une petite copropriété.

3 OBTENIR UN PERMIS
DE CONSTRUIRE

L’étape suivante consiste a élabo-
rer le dossier de permis de construire,
requis pour toute opération de suré-
lévation. Etape particuliérement
délicate lorsqu’il s’agit de construire
sur le toit, car le projet peut néces-
siter d’obtenir l'une des dérogations
prévues pour faciliter les opérations
de surélévation. Elles sont délivrées
par le préfet ou le maire. Dérogations
aux régles d’urbanisme et/ou de
construction.
=» La premiére de ces dérogations se
rapporte aux régles de gabarit : il est
possible, en zone tendue®, de
construire plus haut que ce qu’auto-
risele réglement du PLU, déslors que
le projet de surélévation ne dépasse
pas la hauteur du batiment contigu,
calculée a son faitage (voir illustra-
tion p. 18). Encore faut-il que ce projet
«s’intégre harmonieusement eee
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eee dans le milieu urbain environ-
nant . Une notion éminemment sub-
Jjective laissée & Pappréciation des
services instructeurs. C’est laquela
dimension architecturale du projet
revet toute son importance, indépen-
damment méme des exigences pré-
cises du PLU, relatives par exemple a
la pente du toit, au choix dumatériau
etdelacouleur... La solution consiste
parfois a proposer un « copier-coller »
du bati existant, rendant la partie
rehaussée quasi indécelable. Ou & se
fondre parfaitement dans Penviron-
nement architectural, ce que favori-
sent les services d’urbanisme. La
Mairie de Paris a ains;j donné son feu
verta la construction de deux étages
supplémentaires dans le prolonge-
ment d’'un petitim meuble, car
congus avec un parement de zine rap-
pelant le style des toitures de la capi-
tale. Sachant que si I'immeuble est
situé dans le périmsétre d’'interven-
tion de I'architecte des batiments de
France, le projet peut subir des amé-
hagements en cours de route. .

Une condition difficile 3 apprécier : le
respect de l'objectif de mixité sociale
= Laseconde dérogation est tout aus-
siimportante. Elle permet de se libé-
rer de I’obligation de créer des places

4

Quand un promoteur suréléve... Les étapes

Lorsque le syndicat se décide ¢ céder
son droit de surélever, il doit respecter
une chronologie précise. :
prés une phase d'étude préalable,
deux assemblées générales au
moins sont nécessaires. _
*» 1 AG : décision d'entrer en pourparlers
sur la cession du droit de surélever, évalua-
tion et modalités de versement du prix,
engagement sur une étude de faisabilita
technique réalisée par un bureau d’étudﬁs. !

}
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Une surélévation
conforme
au plan local
d'urbanisme (PLU)

COMMENT GAGNER DAVANTAGE DE METRES CARRES

| a condition d'obtenir -

Une surélévation
plus importante it

une dérogation

VISACTL v

de stationnement pour toute création
de surfaces d’habitation. « Cet obsta-
cleaétélevéq Paris, quis'enestaffran-
chi dans sa derniore révision du PLU.
Mais ce n'est pas le cas en petite coy-
ronne, ot c’est une vraie probléma-
tigue en surélévation 4, explique
Damien Malbrand, de 1 'agence
d’architecture éponyme,

Ces dérogations auxreégles
d’urbanisme sont soumises a une
condition délicate 3 apprécier ; le
respect d’un « objectif de mixité
sociale ». C’est une notion floue, qui
beut étre mise en avant par les servi-
ces instructeurs pour bloquer des

Vote a la majorité de Uarticle 26 ou 25
(immeuble situé dans un périmatre de
droit de préemption urbain). Cette déci-
sion de principe permet au promotelir de.
lancer les études techniques et de prépa-
reravec le notaire et le geometre-expert
les documents maodificatifs nécessaires
paurlacession.

=* 22 AG : vote (toujours & la majorité de
larticle 26 o1 25) surla partie technique
(dés'cﬁptifdes"travaqx_et plans d_‘archit'écte,_

demandes de permis. « Du fait que
c’est sujet ¢ interprétation, notre
agence cherche & monter des Drojets
sans avoir @ demander de déroga-
tions. Snufexception : actuellement un
dossier est en cours bour ajouter deuyx:
étages & un batiment en s’adossant au
pignon voisin blus haut, ce qui néces-
site de passer outre aux réglesde
gabarit », confie Didier Mignery.
Dernier obstacle : leg logements
créés en rehaussement sur le toit
sont soumis aux régles applicables
aux constructions neuves (respect
dela RT 2012, sécurité incendie,
accessibilité...). Ce quin’est passans

etude structure...) approbation de [acte
de cession et des modifications consécu-
tives a I'état descriptif de division et au
reglement de copropriété. Le plus Sou-
vent, le promoteur dépose le permis
a_prés:_ce'tte"s'é'c-'_n"ntié-a‘s‘sémbiée; lacte de
cession, le versement du prix et le com-
mencement des travaux ne peuventinter-
venir qu'une fois le permis de construire
obtenu et purgé de tout recours, et les
decisions de [AG deveniues définitives,




poser d’épineux problémes. A titre
d’exemple, 1a loi impose, dés lors que
I'immeuble fait plus de trois étages,
un « encloisonnement » de la cage
d’escalier commune, revenant a
réaliser un sas entre I'escalier et la
porte paliére des appartements. Et ce
pour des raisons liées ala sécuritéen
matiére d’incendie. Le probléme est
que c’estpresque toujours irréali-
sable dans les immeubles anciens,
par manque de place sur le palier ou
en raison du coit, dissuasif, des tra-
vaux. A cela s’ajoute I’obligation
d’installer un ascenseur, qui plus est
accessible aux personnes handica-
pées. Il est possible de passer outre,
mais il faut, 1a encore, demander une
dérogation au préfet, en argumen-
tant que la structure et la configura-
tion de la construction existante ne
permettent pas de respecter ces exi-
gences constructives. Un probléme
quine se pose pas aux coproprié-
taires du dernier étage qui ont un
projet de création de duplex en
surélévation. Car les contraintes a
respecter sont alors celles de la réha-
bilitation, et non celles applicables
aux constructions nouvelles.

ANTICIPER

LES DIFFICULTES
AVEC LE VOISINAGE

Un projet de surélévation ou de

construction sur le toit est suscep-
tible de causer des désordres sur
I'immeuble mitoyen ou les apparte-
ments des copropriétaires des étages
inférieurs. La solution ? D’abord, pro-
visionner en assemblée générale des
frais éventuels de consolidation.
Ensuite, et surtout, introduire une
demande de référé préventifdevantle
tribunal de grande instance. Cette
procédure consiste a demander au
juge de désigner un expert, qui dres-
seraun état des lieux avant travaux, y
compris des batiments contigus, sui-

i

Des efforts financiers considérables vont étre demandés

aux copropriétaires dans les années avenir, dans le cadre

de la transition énergétique. Efforts que tous les syndicats
ne seront pas aptes a supporter. Céder les droits construire
appartenant a 'ensemble des copropriétaires peut permetire
d’autofinancer lefficacité énergétique de 'immeuble. »
Dominigue Sevray, responsable de ['association Planéte Surélévation. (4

vraen directle chantier en proposant
des solutions pour éviter tout préju-
dice, et réparer ce dernier le cas
échéant. Cela permet d’écarter les
demandes intempestives d’arréts de
travaux, au moindre probléme.

C’est en général le copropriétaire
du-dernier étage qui se plaint le plus,
sauf s'il envisage, bien str, d’acheter
les métres carrés construits au-des-
sus de son plafond. La loi lui offre la
possibilité d’obtenir une indemnité
s'il subit un préjudice du fait des tra-
vaux de surélévation (art. 36 loidu
10.7.65). Mais sa marge d’action est
étroite. Pour obtenir un dédommage-
ment, il faut que son préjudice répon-
de a ’'une des situations suivantes :
soit son appartement connait une
perte définitive de valeur. Ce quin’est
pas évident a démontrer : par défini-
tion, étant déja en étage élevé, il ne
souffre, du fait de la surélévation, ni
d’une perte de vue, ni d’une perte de
lumiére naturelle, et il bénéficie en
outre d’une meilleure isolation ther-
mique des planchers hauts. Soit il

EN SAVOIR PLUS

= une plaquette informative a destination
des copropriétaires parisiens publiée par

la mairie : « Surélever son immeuble-je
réalise mes travaux ». téléchargeable

sur https://api-site.paris.fr/images/85422.

= un ouvrage technique de référence sur
les avantages et procédés de construction
pour surélever en bois, exemples (euro-
péens) de réalisations 3 I'appui : « Surélé-
vations en bois - densifier, assainir, isoler »,
juin 2011, 196 p., Presses polytechniques
et universitaires romandes, 48 € TTC.
commande possible sur I'e-boutique

du Comité national pour le développement
du bois {Cndb) cndb.org.

subit un trouble de jouissance grave,
méme s’il est temporaire, rendant
par exemple impossible T’habitation
normale dans les lieux. Soit son bien
a subi des dégradations (art. 9 loi du
10.7.65). Lemontant de cette indemni-
té dbit atre fixé en AG. A la charge de
tous le§ copropriétaires, elle est
répartie selon la proportion initiale
des droits de chacun dans les parties
communes. Son existence est inté-
grée dans le montage financier de
I’opération, et il en est tenu compte
dés le stade des appels d’offres
d’achat des droits a construire, com-
me V’explique Christophe Homo. Le
syndicat n’est en outre pas 4 1’abri
d’une action menée par une copro-
priété voisine, sur le fondement du
trouble anormal de voisinage. Le
motif le plus souvent invoquéestla
perte d’ensoleillement ou de vue
consécutive au rehaussement de
T'immeuble. Il faut savoir qu'une telle
demande a trés peu de chances
d’aboutir en zone urbaine dense.
S’agissant du chantier, il est censé
ne pas causer de nuisances. Ce que
permet notamment 'utilisation de
structures en bois préfabriquées,
auxquelles on alargementrecours en
“surélévation. Ce type de chantier ne
demandant ni ciment ni eau (filiére
dite séche), a’avantage de ne pas étre
salissant, de durer moins longtemps,
et de respecter I’environnement. ®

{1) Association pronant le développement vertical
dans le parc collectif  des fins de rénovation
énergétique. (2) Commune de plus de 50 000 habi-
tants assujettie 4 la taxe sur les logements vacants
ou de plus de 15 000 habitants « en forte croissance
démographique » listées par les articles 232
duCGletL.302-5al. 7 du CCH.
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