T

Dans le neuf, optez pour

SEPTEMBRE 13

SPEGIAL =

|
Immo Mensue
La baisse, ma.l\ OJD : 294135
jusqu'a quand ? 3

Surface approx. (cm?) : 817
N° de page : 114-115

13 RUE HENRI BARBUSSE

92624 GENEVILLIERS - 01 73 05 45 45

Des loyers garantis, aucun souci

de gestion et un rendement moyen de
4,5% : les résidences pour seniors ou
étudiants ne manquent pas d’atouts,
Marche a suivre pour réussir son achat.

isersurleneuf?
Vules prix fous
auxquels les
promoteurs
continuent de
vendre leurs
programmes (sur unan, labaisse
nedépasse pas 1,3% enmoyenne
nationale), il vous sera bien diffi-
cile de dépasser 3% de rende-
ment par an. Sauf a vous intéres-
ser au seul marché encore
dynamique: celui desrésidences
meublées avec services (pour
étudiants, seniors, hommes d’af-
faires ou touristes), accessible a
moins de 90000 euros, pour une
chambre de 18 a 20 métres car-
rés. Avec ce type d’investisse-
ment, fini, les soucis: lelogement
est confié & un exploitant hote-
lier, qui prend tout en charge,
depuis sa mise en location
jusqu’a I'entretien, en passant
par le paiement du personnel.

Grace a I'amortissement
du logement, vos loyers
échappent a I'impét
En outre, ce gestionnaire vous
garantit le versement régulier
du loyer, méme si la chambre
n'estpaslouée a 100% dansl'an-
née. Certains promettent méme
de vous distribuer une quote-
partde cesloyers al'avance (les
programmes mettant souvent
deuxansasortirdeterre etdonc
a générer leurs premiers reve-
nus). Dernier avantage dumeu-
blé:ilvous permet de récupérer
la totalité de la TVA a 19,6%
acquittée sur le bien et le mo-
bilier. Le tout pour un rende-
ment qui avoisine les 4,5% l'an.
«Idéal pourse constituer desre-
venus supplémentaires en vue
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de la retraite», résume Philippe
Mottura, directeur de Barclays
Diversification.

Pour couronnerletout, lesin-
vestisseurs ont le choix entre
deux statuts fiscaux ultraprivi-
légiés. Les promoteurs vous fe-
ront surtout miroiter celui de
loueur en meublé non profes-
sionnel (LMNP), qui permet
non seulement de déduire des
loyerstaxableslesintéréts d’em-
prunt et les charges usuelles,
tels que les travaux et la taxe
fonciére, mais aussi, selon le
principe dit «d’amortissement»,
le prix dubien (4 raison de 3,3%
par an durant trente ans) et du
mobilier (20% par an pendant
cing ans). De quoi empocher
desloyers peuou pas du tout fis-
calisés durant présdevingtans.
«C'est le dispositif fiscal le plus
rentable, notamment si vous
percevez déja desloyersissusde
meublés, car le déficit foncier
réalisé peut alors étre reporté
sur les autres logements», ex-
plique Christine Vassal-Largy,
directrice du p6le immobilier
de Thesaurus. Seule exception:
sivous étes peu imposé et pré-
voyez une revente rapide, par
exemple au bout de dix ans.
Dans ce cas, mieuxvaudra opter
pourl'avantage Censi-Bouvard,
envigueur jusqu’afin 2016, qui,
alaplace du systeme d’'amortis-
sement, vous octroie une réduc-
tion d'impéts étalée sur neuf
ans, égale a 11% du prix hors
taxe de la chambre, dans la
limite de 300000 euros. Soit
jusqu’a 3666 euros d'économie
d’impo6ts chaque année.

Attention cependant aux
trop belles promesses. «Des

rendements garantis de 5 4 6%
ne sont pas bon signe, prévient
Sacha Rubinski, président de
Cyrus Immobilier. Cela peut in-
diquer que les loyers ont été su-
révalués et que le bien aura du
mal a se louer.» Un piége pas si
rare, et particulierement redou-
table au moment durenouvelle-
ment de bail, une dizaine d’an-
nées plus tard: le gérant, en
difficulté, finit souvent par exi-
gerdesinvestisseursde 153 30%
de rabais sur les loyers versés.
On en a méme vu certains ré-
duire ainsi le rendement locatif
a1%, sans parler de ceux qui font
faillite, vousprivantalors de tout
revenu... Pour éviter ce genre de
déconvenue, le plus siir est de
s'enremettre a un exploitant so-
lide et implanté sur un marché
porteur. C'estle cas pourles huit

Localisation

professionnels que nous avons
sélectionnés (lire le tableau ci-
dessous). Aucune inquiétude a
avoir, par exemple, avec les éta-
blissements médicalisés pour
personnes dgées dépendantes
(Ehpad). C'est en effet I'Etat qui
décide du nombre et de I'im-
plantation de ces résidences, en
fonction des besoins. «Depuis
1996, nous avons vendu 15000
chambresdecetype, sansenre-
gistrer un seul sinistre», assure
Benjamin Nicaise, présidentde
Cerenicimo, une plate-forme
de vente spécialisée.

Du coté des résidences dé-
diées aux seniors non dépen-
dants, mémesiles garanties sont
moindres, lesbesoins sont crois-
sants. «<Mieux vaut toutefois li-
miter son choixauxintervenants
ayant fait leurs preuves, comme

Notre sélection de huit résidences
perficie _brut (ecettes

(nomdela |
résidence) |
Marseille Nexity Studéa 55 600 euros 5%85%
(Les Docks libres) 45) (18 m?) (2532 euros)
s - ot | i
: RésideEtudes 84400 euros 4.25%
'ﬁgm) S (8D (18m?) (3587 euros)
Toulouse OSELeClubétu- 84700 euros 4,10%
(Le Cerdana) diant (52) (19 m?) (3 458 euros)
-Saint- i
DomusVi 151200 euros 45%
',_‘a"“ﬁe)(“ Clos (192) 20m?) (6782 euros)
Nevers Orgéa 151700 euros 44%
(Résidence Orpéa) (339) (21 m?) (6673 euros)
Nice LeNobleAge 204900 euros | 4.85%
(Villa de Falicon) (35) (20m?) (9938 euros)
______________________________________________________________________________________ Résidences
Domitys 224400 euros 4.4%
(Le Millésime) (32) (55m?) (8 484 euros)
M@%?B":'mm Acalpace 150 600 euros 4%
Uﬂtebe"cl) { 0} (25 mz) (6 236 EUT'OG)

(1) Indice utilisé pour a réevaluation annuelle des loyers Le plus courant estI'IRL
calque sur le pnix des prestations d hebergement des personnes agees (3) Indice
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le meubleé avec services

Domitys, Steva ou Acapace»,
poursuit Benjamin Nicaise.
Quant au marché étudiant,
tiré par la pénurie d’héberge-
ments dans les grandes villes
universitaires, il reste extréme-
ment dynamique. En revanche,
méfiancevis-a-visdesrésidences
pour touristes ou hommes d’af-
faires: les vacances et les dépla-
cements professionnels sontsou-
vent les premiers sacrifiés en
temps de crise. C'est d'ailleurs
dans ces deuxsegments dumar-
ché quelesrévisions deloyersala
baisse ont cours, comme récem-
ment chezPierre et Vacances.
Vous avez trouvé un gestion-
naire de confiance ? Prenez tout
de méme le temps de lire atten-
tivernent le bail qu'il vous pro-
pose de signer. Vérifiez d’abord
qu'ilrenonce bien a son droitde

résiliation triennal (il n’aurait
alors plus a assurer la gestion
locative de votre bien) et qu'il ne
cherche pasavous faire suppor-
ter des charges indues. Sachez
quevousn'étesen généralrede-
vable que dela taxe foncieére, des
grosses réfections et du renou-
vellement du mobilier. «<En Eh-
pad, lanorme estaussi de laisser
a la charge de l'exploitant les
travaux exceptionnels», sou-
ligne Anthony Calci, fondateur
du cabinet Calci Patrimoine.

En cas de revente en
cours de bail, vous devrez
payer une indemnité

Jetez aussi un coup d'ceil au
moded’'indexation annuelle des
loyers. Favorable au proprié-
taire, I'indice du cofit de la
construction (+ 1,79% au premier

L'avis de Capital

U n”gestionnairé leader de son secteur et unem placement de choig,
au pied du métro et a proximité des universités de cette ville aux
60 000 étudiants. Dommage que le rendement soit faible.

Rassurant : le gestionnaire est un des précurseurs du secteur. Quant
al'emplacement (& 10 kilométres a l'est de Paris), il est

(R broche du RER et du deuxiéme pole universitaire d'lle-de-France.
10ans Le nombre d'établissements gérés est moindre que chez les
(IRL) concurrents. Mais la résidence, qui sera desservie par une nouvelle
o lignede tramway, devrait trouver des locataires sans probléme.
. Rans Particularité de cette maison de retraite située 410 kilometres de
(indice sgéciﬁque) Bordeaux : elle est en cours de réhabilitation, et déja occupée a 95%.
) - Cequi permettra au gérant de verser rapidement les loyers.
12ans Avec cette résidence située a quelques minutes du centre-ville de
(2%paran) Nevers, pas de mauvaise surprise a attendre : le gérant est un poids lourd
| enrEEl dusecteur, qui s'engage a revaloriser les loyers de 2% par an.
. 1Raps Difficile de trouver meilleur emplacement pour cette résidence
(indice spécifique) = (au-dessus du vieux Nice). Du caug. le ticket d'entrée s'en ressent,
& _avecun prix d'achat moyen de 10 000 euros le métre carré.

u risqué, car tout

trimestre 2013) est de moins en
moins utilisé. Il est remplacé
par l'indice de révision des
loyers (IRL, en hausse de 1,20%).
«De toute fagon, la plupart des
gestionnaires plafonnent l'aug-
mentation a 1,5 ou 2%: l'inves-
tisseury perdra obligatoirement
si 'inflation s’envole», avertit
Sacha Rubinski, de Cyrus Im-
mobilier. Seuls les Ehpad, une
nouvelle fois, font exception: la
révision duloyer ne supporte en
général aucun plafond.

Et du coté de la revente? Sa-
chez que, quelle que soit la for-
mule choisie, ce n'est jamais
simple nirapide, et queles plus-
values, quandilyena, sont mo-
destes. Petites et pas toujours
bien situées, les chambres
enrésidence médicalisée
sont ainsi quasiment

| Sacha Rubinski,

dent de
rus Immaobilier

(indice de révision des loyers, calculé chaque trimestre par I'insee) (2) Indice fixé par décret,

Bassin d'aquagym, activités quotidiennes, res’raurantet proxrmrté i
du tramway : cette résidence a tout pour séduire une clientéle de seniors.

. Pour unrendement qui se situe dans le hautde lafourchette.
Méme sile rendement annoncé est un peu faible, pas de crainte 2

avoir sur la valeur future de ce bien, qui sera construit a 500 métres
_ du RER et relié au centre-ville par une passerelle piétonne.

composite de trois indices, dont celui du co(t de la construction (ICC).
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impossibles areconvertiren ha-
bitation traditionnelle. C’est
plus facile avec les résidences
étudiantes ou touristiques.
Quantalareventedelachambre
en coursdebail, n’'ypensecz pas:
'opération vous coiitera d'abord
une indemnité d'éviction (au
moins un an de loyer), a verser
au gérant. Et, amoins de tomber
sur un acheteur qui reprenne
votre bail, vous devrez rem-
bourser a 'Etat une partie de la
TVA récupérée (elle n'est ac-
quisea 100% quau boutde vingt
ans de détention du bien). Sans
oublier, dans le cas du Censi-
Bouvard et pour toute revente
dans les neuf ans, la restitution
de l'intégralité des
avantages fiscaux
empochés...
Aurélie Blondele

(Gare aux
contrats
de bail qui
plafonnent
la hausse
des loyers»

JEAN BER POUR CARITAL



