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Dans le neuf, optez pour

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
nedépassepas 1,3% en moyenne
nationale), il voussera bien diffi-
cile de dépasser 3% de rende-
ment par an. Sauf 4 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: le logement
est confié a un exploitant hote-
lier, qui prend tout en charge,
depuis sa mise en location
jusqu’a l'entretien, en passant
par le paiement du personnel.

Gréace a I'amortissement
du logement, vos loyers
échappent a I'imp6t

En outre, ce gestionnaire vous
garantit le versement régulier
du loyer, méme si la chambre
n'est paslouée a 100% dansl'an-
née. Certains promettent méme
de vous distribuer une quote-
part de ces loyers & l'avance (les
programmes mettant souvent
deuxansasortirde terreetdonc
a générer leurs premiers reve-
nus). Dernier avantage du meu-
blé:il vous permet de récupérer
la totalité de la TVA & 19,6%
acquittée sur le bien et le mo-
bilier. Le tout pour un rende-
ment qui avoisine les 4,5% 'an.
«ldéal pour se constituerdesre-
venus supplémentaires en vue

de la retraite», résume Philippe
Mottura, directeur de Barclays
Diversification.

Pour couronner le tout, les in-
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
loyerstaxableslesintérétsd'em-
prunt et les charges usuelles,
tels que les travaux et la taxe
fonciere, mais aussi, selon le
principe dit «damortissements»,
le prix du bien (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-
calisésdurant présdevingt ans.
«C'est le dispositif fiscal le plus
rentable, notamment si vous
percevez déjadesloyersissus de
meublés, car le déficit foncier
réalisé peut alors étre reporté
sur les autres logements», ex-
plique Christine Vassal-Largy,
directrice du pole immobilier
de Thesaurus. Seule exception:
si vous étes peu imposé et pre-
voyez une revente rapide, par
exemple au bout de dix ans.
Dans cecas, mieuxvaudra opter
pourlavantage Censi-Bouvard,
envigueur jusqu'a fin 2016, qui,
alaplace dusysteme d’amortis-
sement, vous octroie une réduc-
tion d'impdts étalée sur neul
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'impots chague année,

Attention cependant aux
trop belles promesses. «Des

rendements garantis de 5 a4 6%
ne sont pas bon signe, prévient
Sacha Rubinski, président de
Cyrus Immobilier. Cela peutin-
diquer que les loyers ont été su-
révalués et que le bien aura du
mal & se louer.» Un piége pas si
rare, et particulierementredou-
table au moment du renouvelle-
ment de bail, une dizaine d'an-
nées plus tard: le gérant, en
difficulté, finit souvent par exi-
ger desinvestisseursde 15430%
de rabais sur les loyers versés.
On en a méme vu certains re-
duire ainsi le rendement locatif
a 1%, sans parler de ceux qui font
faillite, vous privant alors de tout
reveni... Pour éviter ce genre de
déconvenue, le plus sir est de
s'en remettre a un exploitant so-
lide et implanté sur un marché
porteur. C'est le cas pour les huit

Notre sélection de huit résidences

i Gestionnaire
bre de
bt r&ide(mrr:oes sous
résidence) aetion)
Marseille Nexig Studéa
(Les Docks libres) 45)
-Bois gt
Réside Etudes
tudines
E)tderot (81)
Toulouse OSE Le Club étu-
(Le Cerdana) diant (52)
arqtm—Saml— .
Hllare (Le Clos D?T%%Vl
Nevers Orgéa
(Résidence Orpéa) (339)
Nice Le Noble Age
(Villa de Falicon) (35)
Bordeaux Domitys
(Le Millésime) 32)
Maisons-Laffitte
Le Clos Aﬁ(ﬂl%a}ce
ontebello)

professionnels que nous avons
sélectionnés (lire le tableau ci-
dessous). Aucune inquiétude a
avoir, par exemple, avecles éla-
blissements médicalisés pour
personnes dgées dépendantes
(Ehpad). C'est en effet I'Etat qui
décide du nombre et de 1'im-
plantation de cesrésidences, en
fonction des besoins. «Depuis
1996, nous avons vendu 15000
chambresdecetype, sansenre-
gistrer un seul sinistre», assure
Benjamin Nicaise, président de
Cerenicimo, une plate-forme
de vente spécialisée.

Du coté des résidences dé-
diées aux seniors non dépen-
dants, méme siles garanties sont
moindres, les besoins sont crois-
sants. «Mieux vaut toutefois li-
miterson choixauxintervenants
ayant fait leurs preuves, comme

Ticket d'entrée Rendement annuel

( cie brut (recettes
delachambre) locatives paran)
Résidences
65600 euros 3.85%
(18 m) (2532 euros)
84 400 euros 4,25%
(18 ) (3587 euros)
84700 euros 410%
(19m?) (3458 euros)
Résidences
151200 euros 4 5%
(20 m?) (6782 euros)
151700 euros 4 4%
(21m?) (6673 euros)
204900 euros 4 85%
(20m’) (9938 euras)
Résidences
224400 euros 4.4%
(55 m?) (8484 euros)
150 600 euros 4%
(25 m?) (6236 euros)
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(1) Indice utilisé pour la réévaluation annuelle des loyers. Le plus courant est |'IRL
calqué sur le prix des prestations d'hébergement des personnes agées. (3) Indice






