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LOCATION : UN MARCHÉDISPARATEETTENDUÀ L’ÉCHELLENATIONALE
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ÊTRE(OU DEVENIR)

BAILLEUR NES’IMPROVISEPAS

esgouvernementschangent,l’attachementdes
Françaisàla pierredemeure.Entémoignentles

sondagesréalisésrégulièrementsurle sujet.Inva-

riablement, cesenquêtesd’opiniondémontrent
la fermeintentiond’un grandnombredenos
compatriotesdeselancerdansl’aventurede
l’immobilier locatif.Et ce,malgrélesfreinsqui se
dressentsurleurchemin,commela difficulté
d’accéderaucrédit,l’instabilitéfiscaleou les

risquesliésà ceplacement(impayés,vacancelocative,dété-

riorations, pertedevaleur,etc.).SelonuneétudeBPCEréali-

sée il y aquelquesmois,20%desFrançaisenvisageraientde
devenirpropriétairesbailleurs.Etcechiffregrimpeà47%
chezlesjeunesdemoinsdetrenteans.Il estvrai queles

membresdela générationZ, nésschématiquementau tour-

nant desdeuxsiècles,semontrentplussoucieuxqueleurs
aînésdepréparerenamontleurretraiteetd’atteindrerapide-

ment unecertaineindépendancefinancière.
Maissont-ilsconscientsdesdifficultés qui lesattendent?

Rien n’estmoinssûr.Carà côtédesexemplesinspirants
d’investisseursheureux,quidémontrentqu’il estparfaite-

ment possibledemultiplierleslocationsennecomptantque
sursoi-même(voir témoignage,p. 30),nombreuxsontles
bailleursquisubissentdesreverset qui déchantent.Dans
l’enquêteBPCE,onapprendainsique9%desFrançaisontjeté
l’éponge(cesséleuractivitédebailleur),tandisque19%,pro-

priétaires d’un bienlocatif,envisagentdesedésengager.Car

louerunlogementn’ariend’un longfleuvetranquilleetpeut
mêmetourneraucauchemar.C’estlesortquiguettelaplupart
de ceuxquin’adoptentpasdèsle départunestratégiebien
ficelée,tant dansle choixdubien(emplacementetnature)
quedulocataireainsiquedurégimelocatifetfiscal.Ou qui

n’intègrentpasdebonnespratiquesdansleurgestion,enélu-

dant parexempledesouscrireunegarantiepourseprémunir
contrele fléaudesimpayésdeloyers.

Autantdeproblématiquestraitéesdansnotredossier.Le
but?Démystifierl’investissementlocatif, fournirdespistesde
projetsrentablesetaiderceuxqui sontdéjàbailleursàgérer
commele feraientdesprofessionnels,defaçonpragmatique
et rationnelle.Conçuescommeunguidepratique,lespages

quisuivents’articulentautourde sixgrandschapitres,dont

deuxconsacrésstrictosensu
à lagestionlocative.Y figu-

rent despréconisationspra-

tiques pourbien choisir
votrelocataire(voir p. 35) et
vousprémunircontrela
fraudeet lesprincipaux
risqueslocatifs.

Etablirdesquittances,évi-

ter lesretardsdepaiement,

savoirréagirauxdemandesdeslocataires,tenirunecompta-

bilité... : lesactionsàaccomplirparlesbailleursprivéssont
nombreuseset il estassezaisé,pourunparticulier,devite

commettredeserreursoudeselaisserdépasserparlesévéne-

ments. Enpages37et38,nousmettonsenlumièredesprocé-

dés pourparveniràbiengérer,avec,enbonus,quelquesoutils
ouplates-formesqui pourrontvousaiderà automatiserces

tâchesetàgagneruntempsprécieux.
Louerdanslesrèglesdel’art, c’estbien.Maiscelanesuffit

pastoujoursà garantirunerentabilitésatisfaisante.En effet,

l’équationfinancièreestconditionnéeparleschoixeffectués
enamont.A commencerparlastratégielocativeadoptée.Il en
existeunemultitude,commela colocation,lemeublédetou-

risme oule localcommercial.Pages28à31,nouspassonsen
revuelesavantagesetinconvénientsdesdifférentestypesde
locationafin devousaideràfaire letri selonvotreprofil etles

objectifsquevousvisez.
Dansunmarchédelalocationentension,maisconcurren-

tiel, noussommespersuadésdel’intérêtquevousavezàsoi-

gner le standingdu logementquevoussouhaitezmettreà

bail,quitteàintégrerdèsledépartdansvotreprojetd’inves-
tissement unbudgettravaux- y comprisde rénovation
énergétique- et décoration(voirp.32).C’esteneffetàceprix
quevousfidéliserezvoslocataireset réduirezaumaximum
vacancelocative et mauvaispayeurs.Dernierpointet non
desmoindres,maximiserla rentabilitélocativepasseaussi

pardebonschoixfiscaux.Raisonpourlaquellenouségre-

nons, endernièrepartiedecedossier,lesprincipalespistes
pouroptimiserl’imposition devosrevenuslocatifs,au
momentoùlanichefiscaledumeubléest,plusquejamais,
dansle collimateur,o

«Pourréussir
unelocation
rentable,chaque
étapedoitêtre
soigneusement
étudiée,de l’achat
du bienauchoix
du régimefiscal»
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z-^CHOISIR
BON CRÉNEAU

C
ontrairementà uneidée

reçue,l’investissement
locatifn’estpasréservéà
uneélite.Avecun peu
d’espritd’initiativeetdu
temps,n’importequi, dis-

posant d’unepetitemarge
financière,peutselancer.

le détaillonsci-après,il
rentescatégoriesdelocationsettypolo-

gies debiens,chacuneplusou moins
accessibleetrentable.Vousen trouve-

rez forcémentaumoinsunequi vous
correspond,enfonctiondevos objec-

tifs, du tempsetdesmoyensdontvous
disposezetdevotrerapportaurisque.

La résidenceprincipale,idéale
pourdébuter

- Peu degensy pensent.Et pourtant,
louersonhabitationconstituelemoyen
le plussimpledeselancerdansl’immo-
bilier locatif. Seulesquelquescharges
variables(électricité,eau...)viendront
rognerlarentabilité,maisvouspouvez
lesrépercutersurvotrelocataire.

Deuxcasdefigurepeuventsepré-

senter. Lepremier:vousdisposezd’un
logementsuffisammentspacieuxpour
louerlespiècesdontvousn’avezpas
besoin.Auquelcasil vousfaudracom

poseravecdeslocataireschezvous,ce
qui peutinduireunecertainepromis-

cuité. Selonles régions,vouspourrez
obtenirun loyerde 300à 700euros
pourunechambre.Passi mal.

votrerésidenceprincipaleenperma
Deuxièmesituation: vousn’utilisezpas

Commenencenouset pouvezla louerdurantvos
existediffé-vacances oule week-end,parexemple.

Danslesdeuxcas,descontraintes
sontàrespecter,notammentsi vous
choisissezde louerencourtedurée
(meublédetourisme),cequi estsou-

vent la formulela plusadaptée.Il faut
vousassurerquevousavezbienle droit

delouer.Si votrelogementfait partie
d’unensemblecollectif, vousdevez
vérifier quele règlementdecopro-

priété necomprendpasde«clause
d’habitationexclusivementbour-

geoise». Sinontouteactivitéprofes-
sionnelle, dontle meublédetourisme,
serainterdite(voirp.98).

Si vousêteslocataire,etquevous
entendezsous-louervotrelogement,
vousdevezobteniraupréalablel’autori-
sation écritedevotrepropriétaire.A
défaut,votrebail peutêtrerésilié.Et

vouspouvezêtrecondamnéàverserau
propriétairelemontantdessous-loyers
perçus,voiredesdommageset intérêts
encasdepréjudice.

Pourlespropriétaires,certaines
communesimposentunedéclaration
enmairie.C’estlecasdansbeaucoupde
grandesvilles (Paris,Lyon, Bordeaux,
Toulouse,Strasbourg...)et communes
touristiques(Annecy,Biarritz,
Cannes...).Et elleslimitentbiensou-

vent à 120joursparannéecivile la
périodedelocation.

Côtépratique,pensezà souscrire
uneassurancehabitationadaptée,qui
couvreaussila responsabilitécivile de
l’occupantprovisoire.Et àvous identi-

fier auprèsdu fisc, envousinscrivant

surle siteInternetduguichetdesfor-
malités desentreprises(procedu-

res.inpi.fr), qui vousattribueraun
numérodeSiret.Vousaurezàdéclarer
vosrevenus,danslacatégoriedesreve-

nus industrielsetcommerciaux(BIC).

La petitesurface,uncompromis
parfait

- Ce typedelocationa lesfaveursd’un
grandnombred’investisseurs.Pourde
bonnesraisons.D’abord, lesbudgetsà
mobilisersontrelativementfaibles,y
comprisdanslesgrandesvilles.«Letic-

ket d’entréepourunpetitstudioàParis
n’atteintplusque150000euros,avecdes

négociationsqui s’élèventparfoisà15%,

ycomprisdanslesarrondissementscen-

traux, constateThierryVignal, expert
immobilier.Dansla capitale,lesprixont

baissé,contrairementaux loyers.Dès
lors, c’estunefenêtredetir historique
pourles investisseurs:ilspeuventaller
chercherdu6%brutàParis,cequiper-

met presqued’assurerl’autofinancement
duprojet.»

Parailleurs,lespetitessurfacesont
l’avantaged’offrir unebonnesécurité
locative.«Lesrisqueshabituelsde
l’immobilier locatif,commelasinistralité
locative(impayés,dégradations,
squatts...)oulesproblèmesd’urbanisme,
sontbienmoinsprégnantsdanscette
typologiedelocation, pointeThierry
Vignal. Défait, leslocatairessontmajori-

tairement desétudiantsquidisposent
d’unecautionparentaleoudejeunes
actifssolvables,bénéficiantpourcer-

tains del’aidepersonnaliséeaulogement
(APL) et éligiblesà lagarantieVisale
[voir p. 37] ». Enfin, leschargesde
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TÉMOIGNAGE
Bruno

Cantegrel,

46ans,
investisseuret

deMonsieur

Hugo,plate-

forme degestionlocative.

« Jegagneplusenlouantqu’en
étantcadrechezOrange»
© Aprèsavoirachetémarésidence

principaleenbanlieueparisienneen

2002,j'ai misà contributionma

capacitéd’empruntrésiduellepour

investirquelquesmoisplustarddans

l'immobilierlocatif.Jenourrissais

cedésirdepuislongtemps,avec

un attachementpourla pierrequi

mevientsansdoutedemongoûtpour
le Monopoly.Maisc’estla rencontre
avecun conseillerengestionde

patrimoinequia étéle déclic.Il m’a
orientéversunachatdansle neuf,en

loi Robien,dansunecommunesituée

à uneheureaunorddeToulouse.

L’expériencen'a pasétéréussie,

puisqu’ila falluneufmoispourtrouver
le premierlocataire.

J’aienchaînésurun investissement

dansunerésidenceétudiante.J’ai
essuyéquelquesdéboires,commela

faillite dugestionnaireetunerévision

à la baisseduloyer.Jedevraismalgré

toutrevendrecettechambreavec

uneplus-value,carellesesitue

dansle centredeLyonetqu’elle
n’a représentéqu'unemisede
69000euros.

Maisj'ai faitunvraisautqualitatif

quandje mesuisconsacréàcette
activité,enprivilégianttroistypes
debiensbudgétairementtrès

accessibles:lesstudiosdans

desvilles moyennes,lesparkings

et lescaves.L’avantage:il fautyvouer
trèspeudetemps,çaselouepresque
immédiatementet il ya,enréalité,

moinsderotationqu’onnele pense.
J’ai eurecoursaulevierdes

prêtsdecourtterme(dix ans),

enm’assurantquelesloyers

remboursentlesmensualités.

Aujourd’hui,je possèdeune
dizainedelogementset l’ensemble
demesbiensmerapporteplusde

troisfoiscequeje percevaisquand

j’étaiscadrechezOrange.

|
5
S

entrepreneur,
fondateur

copropriété,la quote-partéventuelle
destravauxouencorela taxefoncière
sontlimitéespourunstudioouun
deux-pièces,carproportionnellesà la

surface.En pratique,onconstate
d’ailleursunfaible écartentrela renta-

bilité bruteetlenetavantimpôt.

La colocation: rentablemais
chronophage

- Solution d’hébergementtrèsappré-

ciée desétudiantspoursoncôtéconvi-

vial et économique,lacolocationest
aussiplébiscitéepar les investisseurs.
Avecuneffetpernicieuxpuisque,dans

certainesvilles, ondénombredésor-

mais unexcèsd’offre parrapportà la

populationétudiante.
Surle papier,cemodedelocationa

toutpourplaire.Le loyer peutrepré-

senter jusqu’à50% deplusparrapport
à unappartementdemêmesurface
louénuàunefamille. «Parexemple,à

Toulouse,uneville dynamique,un
appartementmeubléde80 mètres
carrés,pourraselouerautourde
1OOOeurosparmois.Transforméen
colocationavecquatrechambres,quatre

sallesdebainsetdeuxWC, il selouera
1 900eurosparmois», témoigne
ChristopheBaudat,directeurgénéral
de Colocatère,spécialistedela rénova-

tion delogementsancienstransformés
en colocations.

Mais il convientde ne passous-esti-

mer lescontraintesassociéesàcemode
de location,plusrisquéetaccaparant
quelesautres.«Venduecommel’alpha
et l’omégade l’investissementlocatif, la

colocationdemandedeseffortsdeges-

tion plus importantsaupropriétaire
bailleur,dufaitdu turnoverplusélevé

deslocataireset desdégradations
accruesparrapportà la locationclassi-

que, souligneStéphanevanHuffel,
directeurgénéralde la plate-forme
Leemo.A nepasnégligernonplus: leris-

que deconflits avecle voisinageet le

recouvrementplusdifficile desloyers.»

Raressontd’ailleurslesprofession-

nels qui acceptentdes’occuperdela
gestiond’unecolocation.Pour limiter
les risquesdeconflit, pensezà rédiger
un règlementintérieurtrèsprécis.Et

privilégiezle bailuniqueplutôtquedes

bauxmultiples.Celalierasolidaire-

ment chaqueoccupant.

L’immeublederapport:à quitte
oudouble

- C’est enthéorieLA meilleureoption

pour l’investisseurqui rechercheune
rentabilitémaximale.D’aucunsévo-

quent mêmeun«Graaldel’immobilier
locatif»,dansla mesureoù réunirau
seind’un mêmelieu plusieursunités
locativespermetde mutualiserles
coûts,liésauxdéplacements,à l’entre-
tien, auxtravaux,etc.

Avec l’immeuble derapport,vous
réalisezaussidesgainsdetempsetdes
économiesd’échellelors del’acquisi-
tion : vousn’avezqu’un financementà
rechercher,vousnepassezqu’une
seulefois chezlenotaireet le prix de
revientaumètrecarrédechaque
appartementestmoinsélevéquepour
un logementachetéseul.Parailleurs,
vousêtesseulmaîtreàbordsurlespar-

ties communes,cequi vouspermetde
prendrelesmeilleuresdécisions.Voilà

pourlalonguelistedesavantages.
Nesous-estimezpasles inconvé-

nients etdangers.Cetyped’investisse-
ment restreintladiversificationgéogra-

phique. Il exigeaussiun budget
importantcar,outrele prix d’acquisi-
tion, engénéralélevé(saufdansdepeti-

tes villesenrégions),il fautprévoirune
pochepourfaire faceauxtravauxetàla
vacancelocative.

Moinsconnu,lesrèglesd’urbanisme
peuventengendrerdescontraintes
insurmontables,parexemplesi un
nombredeplacesdeparkingparloge-

ment estexigé(celadépendduplan
local d’urbanisme).Ousi la divisionen

différentsappartementsn’a pasété
enregistrée.« Un seulaccroc,comme
unetoitureou unefaçadeà refaire,peut
réduireà néanttoutela rentabilitédu
projet»,metengardeThierryVignal.

Mieuxvautêtreuninvestisseuraguerri

avantdeselancerdansl’aventure.

La locationdetourisme,le nouvel
ennemin 1

- Nous l’avonsvu pour la résidence
principale(voir p. 28): lescontraintes
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pourlouerun logementencourte
duréesontnombreuses.A fortiori pour
les investisseurs.Au fil desans,plu-

sieurs villeset communautésdecom-

munes, où l’accèsaulogementest
tendu,ontédictédesrèglespourrégu-

ler cetypedelocation.Parmiles
mesuresadoptées: l’autorisationde
changementd’usagepréalableà toute
location,la limitation dunombrede
meubléstouristiquesparpropriétaire
ou l’obligationdecompensation(un
logementlouéà l’annéepourunmeu-

blé touristique).
Dernièrecollectivitéàvouloirserrer

lavisauxinvestisseurs: laValléedeCha-

monix-Mont-Blanc. A compterde2025,

lespropriétairesdescommunes
concernéesnepourrontpluscumuler
plusd’unelocationdece type,après
autorisationpréalable,valablependant
troisans.

Côté fiscalité, leschosessecorsent
aussipourles investisseurs,l’abatte-
ment de50%surl’impositiondesreve-

nus desmeublésdetourismenonclas-

sés aété ramenéà30%dansleszones
tendues,tandisquele seuilderevenusà
nepasdedépasserpourbénéficierdu
régimemicro-BIC (voirp.39)estdésor-

mais limité à15000euros.
Enconclusion,selanceraujourd’hui

dansunelocationdece typeestun
choixaudacieux(voiretéméraire),
mêmesi la rentabilitébruteestentre
unefoisetdemieettroisfoisplusélevée
enmoyennequepourunbailclassique.

Le localcommercial,rentable
maistechnique

GETTY

- Avec unerentabilitébrutecomprise
enmoyenneentre6 et10% selonson
emplacementetleprixnégocié,l’inves-
tissement danslesmursdeboutiqueset
commercesconstitueunealternative
intéressanteaurésidentiel.Sesatouts
sontnombreux.A commencerparune
bonnevisibilité surles loyers: le loca-

taire eststable,unbail commercial
imposantgénéralementuneduréede
locationpartranchesde troisans- on

parledebail 3-6-9-, ouunedurée
fermesupérieure.

Lepropriétaireestégalementdavan-

tage protégécontrelesimpayés.Carle

bail commercialpossèdeuncaractère
exécutoire.A l’issuedudélaid’un mois
d’impayé,le locataireestréputésans
droitni titre.Lepropriétairepeutalors
obtenirsonexpulsion.Toutefois,les

subtilités,notammentjuridiques,sont
nombreuses.Raisonpour laquelleil

fautêtreconseillé,enfaisantappelàun
notairepourla rédactiondubail.

Plusencorequepourunlogement,la
localisationrevêtuncaractèrecrucial:

il fautviserunemplacementdepre-

mier choix.Car,pasdepassage,pasde
chiffre d’affairesetdoncpasdeloyer.

Leslocationsalternatives,
pourunpetitbudget

- Il existed’autressolutionsd’investis-
sement, que l’on peutdésignersous
l’appellationfourre-toutd’«immobilier

alternatif».Lesplusévidentes:lespar-

kings, garagesetcaves.Quelquesmil-

liers d’eurossontsuffisantspour
l’acquisitiond’untelbien,avecdesren-

tabilités qui gravitentautourde5 %,

brutde fiscalité,pourlesplacesdesta-

tionnement, etquipeuventêtreàdeux
chiffrespourlescaves.A conditionque
cesannexesnesoientpasrattachéesà
unlogement,lebailpeutêtrelibrement
négocié.Cequi permetdeprévoirdes

modalitésderuptureavantageuses
pourle propriétaire.

Quelqueshics: lesloyerssontsou-

mis aubarèmeprogressifdel’impôt sur
le revenu(catégoriedesrevenusfon-
ciers) ; le turnoverdeslocatairesest
élevé; et lesfrais denotairesontpro-

portionnellement pluslourdsquepour
leslogements(supérieursà10%),sauf

pourleslots.Investirdanslescaves,box
etparkingsa,malgrétout,nosfaveurs,
dansla mesureoùc’estunbon moyen
desefaire lamainsurl’immobilier loca-

tif et degénérerdesrevenuscomplé-
mentaires, avecpeuderisques.

Produitsdedéfiscalisation:
la fenêtresereferme

- Dans lagammedesstratégiesdeloca-

tion, impossibledenepasévoquerles

dispositifsdedéfiscalisation.Et plus
particulièrementle Pinel,qui s’étein-
dra officiellementle 31décembrepro-
chain. Il n’y a pasdetempsàperdre
pourenprofiter,sachantqu’il faut au
moinspayer2500eurosd’impôtparan
pourbénéficieràpleindesesbienfaits.

Notreconseil:privilégiez le «Pinel
plus», puisqu’ilpermetuneréduction
d’impôt égaleà 21%duprix d’acquisi-
tion pourdouzeansd’engagementde
location,18% pourneufansetl2%pour
sixans,contre14,12et 9 % pourle Pinel

classique.Rappelonsquecettecarotte
fiscaleestlimitéeà deuxlogements
dansla limite de300000eurospar
contribuableetparan,etd’unplafond
de5500eurosparmètrecarrédesur-
face habitable.

La spécificitédu Pinelplus? Il

imposeaupromoteurde livrer des
appartementsrespectantdescritères
de confort- des surfacesminimales
sontnotammentexigées- et de
normesenvironnementales.Lesur-

coût parrapportàunlogementneuf
classiqueestcomprisentre5 et10%.

Cherpayé,maislesurcoûtestlarge-

ment justifiéparla«valeurverte»créée
parcescontraintessupplémentaires.

«Au-delàd’apporteruneréduction
d’impôtsignificative,ainsiqu’unerenta-

bilité nonnégligeable(2à3%), le Pinel

pluspermetdedétenirun logement
d’excellence,quinesedévalorisera
pasavecle temps»,affirmePierre-
Emmanuel Jus,directeurdéléguédela

plate-formeMaslow.

Mis àpartle Denormandie,iden-

tique auPineldanssonfonctionne-
ment, maisréservéàl’ancien,lesautres
dispositifsdedéfiscalisation(Malraux,
Monumentshistoriques,déficit fon-

cier...) sontplusélitistes,o
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SOIGNER
L’ATTRACTIVITÉ
DE SONBIEN

L
estempschangent.Alorsque,
ausiècledernier,les loge-

ments défraîchisse louaient
avecfacilité, lestandingexigé

parleslocatairessemontre
aujourd’huibienplusrelevé.

Notammentpour lesmeu-
blés. «Letempsoù l’onéquipait
mentavecla viellearmoirede

mère,unetablederécupérationetun
canapédontle dossiers’affaissaitesten

bonnepartierévolu»,confirmeThierry
Vignal, expertimmobilier.

L’explicationestassezsimple.Les
Françaissesonthabituésà la décora-

tion soignéeetauconfortmodernedes
logementsqu’ils louentpourleurs
vacances.Ilss’attendentàretrouverles
mêmescodesetcommoditéschezeux.

Desnormesdeconfortrenforcées

-Autre facteurquiexpliquecettemon-
tée enqualitédeslocationsproposées:

le renforcement,par lesgouverne-

ments successifs,desnormesde
décenceexigéesdespropriétaires.Par
exemple,le décretn° 2002-120du
30janvier2002stipulequ’unlogement
destinéà la locationdoit aumoinsdis-

poser d’unepièceprincipaled’unesur-

face égaleousupérieureà9 mètrescar-

rés, avecunehauteursousplafondd’au
moins2,20mètres(oucomportantun
volumehabitabled’au moins
20mètrescubes).

De nombreuxautrescritèresdoi-
vent êtrerespectéspourqu’un loge-

ment soit considérécommedécent.
Consultez-lessurle siteService-pu-

blic.fr pourenconnaîtrelalisteexhaus-

tive. Pourfairesimple,unlogementne
peutêtrecatégorisécommedécentque
s’il présenteunesurfaceminimale,

offre unniveaud’équipementsuffisant,

occupants,necomportepasd’ani
assurelasécuritéetgarantitlasantédes

mauxnuisibleset nese révèlepas
excessivementénergivore.

Surcedernierpoint,sachezqueles

un450loge kWh/m2d’énergiefinalesont
logementsconsommantplusde

grand-d’ores etdéjàindécents,doncinterdits
à la location. Suivronttouslesautres
biensclassésGaudiagnosticdeperfor-

mance énergétique(DPE)à compterdu
premierjanvierprochain.Puislesloge-

ments F à partir de2028.A défautde
respecterles normesdedécence,un

bailleurs’exposeàuneactionenréduc-

tion de loyer, à devoirréaliserdestra-

vaux età accorderdesdommageset

intérêtsàsonlocataire.Danslessitua-

tions lesplusextrêmes,unesanction
pénalepeutêtreprononcéeà son
encontre.

Uninvestisseura-t-ilintérêtàrénover
sonbien,notammentaumomentoùil

enfait l’acquisition?Dansbeaucoupde

cas,etsurtoutsi le logementsesitueen
zonetendue,la réponseestoui. Etpas
seulementpourdesraisonsdeconfor-

mité vis-à-visdela règlementation.
Financièrement,remettreàneufun

logementa tout d’un bon calcul.
Commenousle démontrionsdansun
numéroprécédent(voir MieuxVivre
Votre Argentn° 501,p.31),la décote
d’unepassoireénergétiqueparrapport
à un bien standardsesituegénérale-

ment entre15et20%.Dequoicompen-
ser entièrementou presquele budget
destravaux,sachantquele coûtde la

remiseà neufcompletd’unapparte-

ment, incluantladécorationet le mobi-

lier, atteint1000à1500euroslemètre

CASPRATIQUE: UN LOYER REVALORISÉDE 44%

ExempledebienmisenlocationparMasteosaprèsdestravauxderénovationet d’embellisement

L’appartement:
• 2piècesau Havre,situédansle quartierde l'Observatoire,aupieddutramway

•Surfacesousplafond:45m2

HMMB
DPEF

Valeurvénale

66500€
Valeurparm2loi Carrez

20406
Valeurparm2ausol

14786
Loyerthéorique

400€
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carré.«A Parisetdanslaplupartdes
grandesvilles, legainest immédiat»,
affirmeThierryVignal.

Pointpositif, le financementdeces
travauxpeutparfaitementêtreinclus
dansle prêtimmobilier.Et unepartie

peutêtrepriseenchargeparlesaides
del’Etat, puisqueMaPrimeRénov’est
accessibleauxbailleurs.«Pourunpar-

cours accompagné,c’est-à-direpourune
rénovationénergétiqued’ampleurper-

mettant ungaind’aumoinsdeuxclasses

auDPE, un investisseuraux revenus
intermédiairespourrarécupérerjusqu’à
60%dumontantinvesti,dansla limite

de70000eurosdedépenseséligibles,

tandisqu’unautre,auxrevenussupé-

rieurs, auralapossibilitédesefaireaider

àhauteurde40% du budget,dansles
mêmeslimites », rappelleSylvain
Le Falher,cofondateuretdirecteur
généraldeHelloWatt.

Seulhiatus: la récupérationdeces

subventionsn’estpasautomatiqueet
peutvitevirerauparcoursdu combat-

tant pourlesallergiquesà lapaperasse
administrative.

Un impactsurlesloyers

- Le choixderénoverou nonrepose
aussisurd’autresfacteurs,enparticu-

lier l’impactdecettedémarchesur les

revenus.Eneffet, un logementaugoût
du jour et performanténergétique-

ment pourraêtrelouépluscherqu’un
logement«danssonjus».

L’exempleci-dessous,tiré d’une
récenteopérationpilotéepar la plate-

forme Masteos,illustre ceconstat: en
effectuantunerénovationd’ampleur
etenmeublantle logement,Nicolasa

pudoperle loyerde175eurosparrap-

port à celui auquelil auraitpu préten-

dre sanscesembellissements.Cequi
représente,horsrevalorisations
annuellesliéesà l’indexationsur
l’indice deréférencedesloyers,unsur-

croît derevenusde21000eurossur
unedécennie.Sanscompterle gainà

termesurla plus-valuepotentielle.
N’oublionspasnonplusquedans

lesvillesoù l’encadrementdesloyers

sévit,il estpossiblededérogerauxpla-

fonds imposésen justifiantde
caractéristiquesparticulières,notam-

ment enmatièrede confortou
d’emplacement,àconditionquecel-

les-ci soientdéterminantesparcom-

paraison avecleslogementsde la

mêmecatégoriesituésdansle même
secteurgéographique.Unerénovation
avecdesmatériauxdequalitépeut
constituerunargumentvalable,de
mêmequedeséquipementsdedomo-

tique, parexemple,oudesservices
commele Wifi.

Onsouligneraaupassagequepour
les bauxconclusà partirdu18août
2022, il n’est plus possibled’appliquer
un complémentdeloyer en présence
d’au moinsundecescritères: sanitai-

res nonprivatifs (surle palier); humi-

dité excessive; DPEenF ouG ; fenêtres
enmauvaisétat; vis-à-vissetrouvantà
moinsde10mètres;problèmesd’infil-
trations d’eauoud’installationélec-

trique ; pièceprincipalemalexposée.

Ainsi, biensouvent,le propriétaire
d’un bien nonrénovésetrouveradans
l’impossibilité juridique dedérogerà
l’encadrement.

Uneréductiondesrisqueslocatifs

-Autre facteuràconsidérer: lavacance
locative.Cetaléapeutréduireànéantla
viabilité d’unprojetlocatif.Lesproprié-

taires qui mettentà bail unbienancien
nonrénovéy sontdavantageexposés.
Carleslocatairesauronttendanceà ne
pasrestery longtemps: dèsqu’ils le
pourront,ils déménagerontpourune
habitationplusagréable.Deplus, le

délaipour retrouverunlocatairesera
pluslong. Etce,mêmedansunmarché

locatif tendu.
Prenezaussienconsidérationles

risquesd’impayésetdedégradations.
Ceux-cisontstatistiquementpluséle-

vés dansles logementsdéfraîchis.Et

pourcause,lesbonscandidatsvisent
lesmeilleurslogements,quandbien
mêmeils seraientpluschers.A
l’inverse,ceuxqui serabattentsurdes
biensenmauvaisétatle fontpardéfaut,
comptetenudeleursfaiblesrevenusou

deleurprofil précaire(chômeurs,sala-

riés enCDD,indépendants).Etpeuvent
vite devenirdemauvaispayeurs.
Chaquebailleurale(s)locataire(s)qu’il
mérite ! o

BILAN DE L’OPERATION

O+44%
Pourle loyer

ES
13»

DPED

Valeurthéorique

109100€
Valeurparm2loiCarrez

33466
Valeurparm2 ausol

24246
Montantameublement

125006
Loyer théorique

5756

-» Pasdevacance

Locataire

plusqualitatif

Source: Masteos.
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INTÉGRERLES

CONTRAINTES
RÈGLEMENTAIRES

N
ul n’estcenséignorerla

loi. Transposéà l’immobi-
lier locatif, ceprincipe
juridiquebienconnupeut
serévélerdéconcertant.
Car l’arsenalrèglemen-

taire qui encadreles
droitsetdevoirsdespropriétaires
bailleursadequoiremplirdesétagères,
voiredesbibliothèquesentières!

Maiscelanedoitpasvousparalyser.
En prenantle tempsdevousformer,
vousdevriezatteindresanstropdedif-

ficulté undegrédeconnaissancesuffi-

sant pourlouerlégalement,parvous-

même plutôtqu’en faisantappelà un
gestionnaire(voirp.37).Pourvousras-

surer, vouspouvezaussivous faire
accompagner,enadhérantà desasso-

ciations de propriétairescomme
l’UNPIoul’ARC.

Attentionà la rédactiondubail

- Un impératif: familiarisez-vousavec

lesprincipauxarticlesde la loi du
6juillet 1989(complétéeparlesdécrets
successifset la loi Alur du 24 mars
2014),qui régulentlesrelationsentre
lesbailleurset leslocataires.Vousy
trouverez:lescritèresdedécenced’un
logementàrespecterimpérativement
pourpouvoirlouer(voirp. 32), lesmen-

tions devantfigurerdansunbail, les
clausesinterdites,les conditionsde
fixation etvariationduloyerouencore
le montantmaximumdesfraisqu’une
agenceimmobilièrepeutprendrepour
unelocation.

Nousn’aborderonspasici toutesces

dispositions.Sacheznéanmoinsque,
parmilesobligationsqui incombentau
propriétairebailleur,il yacelled’établir

parécritunbail, enautantd’exem-
plaires quedeparties.Cecontratde
locationdoit intégrerun certain
nombredementionsconcernantles
parties(identité,coordonnées,datede
prised’effetetduréedubail) et le loge-

ment (destination,descriptionde
l’habitationet deseséquipements,
montantdestravauxréalisésdepuisle
dernierlocataireet surfacehabitable,
cettedernièreinformationayantété
rendueobligatoireparla loi Boutindu
25mars2009).

Sansoublierdesmentions-clés:
montantdu loyer, datedepaiement,
loyerprécédent,montantdesprovi-

sions surcharges,dudépôtdegarantie,
desdépensesestiméesdechauffage,

loyer deréférence(si le bienest
concernéparunencadrementdes
loyers)...En outre,desdocuments
importantscommel’état deslieux
d’entrée,nécessairementréaliséenpré-

sence dupropriétaireetdu locataire,
ainsiquele dossierdediagnosticstech-

niques oul’attestationd’assurance
habitation,doiventêtreannexésaubail.

Notezqu’unpropriétairedoit
demanderparfoisl’autorisationde
louer,mêmequandil s’agitd’uneloca-

tion delonguedurée.C’estle caspour
les logementssituésdansune zone
d’habitatindigne: unpermisde louer
estrequis(demandeàfairevia le Cerfa

n°15652*01).Adressez-vousàvotremai-

rie pourensavoirplus.

Pourfinir, n’oubliezpasqu’unpro-

priétaire sedoitd’établirdesquittances
et derespecterdesformalismestrès
précispourdonnercongéà sonloca-

taire, différentsselonle typedebail.
Idempouraugmenterle loyer (voir
MieuxVivre VotreArgentn°500,p.45).

Vousaurezaussià respecterl’encadre-
ment desloyersquipèsedanscertaines
grandesvillesetcommunautésdecom-

munes, sachantqu’il existequelques
astuceslégalespoury échapper(voir

encadré),o

COMMENTCONTOURNER

(LÉGALEMENT)

L’ENCADREMENT

DES LOYERS

Initialementinstaurépourunedurée
decinqans(jusqu’au25novembre
2023),l’encadrementdesloyersaété
prolongéjusqu’au25novembre2026.
© Cedispositifexpérimentals’étend
d’ailleursprogressivement.Dernières

collectivitésà l’avoiradopté:l’aggloméra-
tion grenobloiseetcelledu PaysBasque.

Danslesterritoiresconcernés,le préfet

fixe pararrêtédesloyersderéférence,

surla basededonnéesdemarché.Mais

comment,pourun bailleur,passeroutre

cesplafonds,sachantqu'ilssontsouvent
inférieursauxloyersdemarché?La façon
la plusévidenteconsisteàappliquerun

complémentdeloyer.Maisattention,
il doitêtrejustifié(vuedégagéesurun

monument,bellehauteursousplafond,

grandecave,prestationsde luxe comme

unebaignoirebalnéo,etc.)etproportion-

nel auxprestationsexceptionnellesmises
enavant.S’il estexcessifousi le motif

invoquéestabusif,votre locataire

pourraitle contesterauprèsde

la commissiondépartementale

deconciliationou le tribunaljudiciaire.

Autressolution:intégrerune

prestationparahôtelière(petitdéjeuner,

ménage)àvotrelocationmeublée.

Demême,l’encadrementdesloyers

nes’appliquepasau bailmobilité,quiest
adaptéàunelocationdemoyennedurée

(deunà dix mois,non renouvelable)
ni aubail civil. Cedernier,quioffreune
grandesouplesse,nepeutconcerner
la locationd’unerésidenceprincipale.

Maisonpeutl’utiliser lorsquele locataire

estunesociétéetquele bienlouéservira

delogementaugérant,parexemple.
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SÉLECTIONNER
EFFICACEMENT

SONLOCATAIRE

D
énicherle bon locataire:

c’est le rêvede tout
bailleur.De lasélectiondu
futuroccupantdépenden
effet engrandepartiele

caractèrepaisible,ren-
table etdurabledela loca
tion.Encorefaut-ildisposer
decandidatssuffisantpour

choisir.Un bienpeuattractif,non
visiblesurlesplates-formes,auloyer
trop onéreux,maladaptéà la cible
recherchéeou situédansunmarché
locatif insuffisammenttendu,pourrait
n’attireraucuncandidat.Ou alorsen
nombretrèslimité, avecdesprofils peu
rassurants,commedesménagesen
situationprécaire.

Sivousvousretrouvezdanscecasde
figure, identifiez la causedecette
impasseet prenezlesmesuresqui
s’imposent: apportezquelquesretou-

ches àvotreappartement,refaites
votreannonceetdiffusez-lapluslarge-

ment. Toutefois,le mal peutêtreplus
profond.Vouspouvezavoiremprunté
unemauvaisevoie,enmisantsurun
secteurgéographiqueet unetypologie

debienspeudemandés.Auquelcas
vousn’aurezplusqu’àbaisserle loyer
pourespérerrendrevotreannonce
plusattiranteouà repartirdezérosur
uneautreopération.

d’erreuretquevotrebiensesituedans
Mais si vousn’avezpascommis

d’un viviersecteurdynamiqueet qu’il corres-
pondpouvoirauxattentesdumarché,alors
vousencourezle risqueopposé,à
savoircelui d’êtresubmergéparune
avalanchede candidatures.Surtout
depuisquela crisedu logementest
devenueplusprégnante.

Il yaunan,unpropriétairequi avait

misenlocationun microstudiode
10mètrescarréssituédansle Xearron-

dissement de Paris,auprix de
601eurosparmois(incluantuncom-

plément de loyerde136euros)avait
reçu,enseulementunesemaine...

revoirdelonguesfilesd’attentepourvisi

765marquesd’intérêt.« Oncommenceà

confirmeunagentimmobilierbasé
ter deslogementsmisen location»,

dansla Ville Lumière.
La tensionn’estpasmoinsimpor-

tante dansd’autresvilles,enparticulier
cellesà fortepopulationétudiante.«La

palmerevientà Rennes,LyonetAnnecy:

danscescommunes,lademandeestenvi-

ron neufoudixfoissupérieureà l’offre,
contreunpeuplusdeseptfoisàParis»,
rapporteIvanThiébault,porte-parole
deLocService,plate-formedelocation

etcolocationentreparticuliers.
Commentfaire le triparmitoutesles

candidatures?Laréponseà cetteques-

tion n’a riend’évidentepuisqu’il faut
trouver le locatairequi, surle papier,
apparaîtracommele plussécurisant
financièrement(niveauxderevenus,
garanties,patrimoine)et,enmême
temps,qui estsusceptiblederesterle

pluslongtempspossible,pouréviterla
vacance.

Raressontlescandidatsqui cochent
lesdeuxcaseset il faudrasavoirplacer
lecurseuraubonendroit.Parexemple,
uncoupleavecunenfantenbasâge,

mêmes’il disposederessourcesconfor-

tables, qui postulepourun deux-piè-

ces, neconstituerapasnécessairement
le meilleurchoix,puisquecettefamille

souhaiteraprobablement,assezrapi-
dement, déménagerpourdisposer
d’unepièceenplus.

On peutêtretentéde favoriserle
candidatquiprésentelesressourcesles

plusélevées.Pourrappel,l’usageet la

prudenceveulentqueles revenus
représententaumoinstrois fois le
loyer. Maisattention,un locataireaisé

voudrasansdoutetroquer,quelques
moisplustard,sonstatutde locataire
pourceluid’accédantà la propriété.

«Pourchoisirle bon locataire,le
mieuxestl’ennemidu bien, confirme
Pierre-EmmanuelJus,directeurdélé-

gué de la plate-formeMaslow.Mon
conseilestdeprivilégierlecandidatàqui
le logementcorrespondvraimentetqui
estsusceptibledes’yplairedesannées
durant.»

L’échangedirectestàprivilégier

- Pour biencernerleprofil dechaque
postulantaulogementmis àbail, rien
nevautunéchangedirectquiintervien-

dra lorsdela visitedubien.Intéressez-

vous auparcoursdevie desindividuset

questionnez-lessur leursmotivations
et leur projet.Cesrendez-vouspose-

ront lesbasesd’un rapportdecon-

fiance, garantd’unerelationsaine
duranttoutela duréedela location.Du

moinssi vousgérezparvous-même.
Eviteztoutefoisdevouslaisserguider
parvotre feeling.«Lesescrocspeuvent-

être trèssympathiques», ironise
StéphanevanHuffel, directeurgénéral
dela plate-formeLeemo.

Bien sûr, la qualitédudossier
compte.C’estmêmel’élémentfonda-

mental pourdépartagerlescandidats
entreeux.Hiérarchisezlesprofilsselon

leursrevenus.Etévaluezla soliditéde
leur contratdetravailoudeleursitua-

tion professionnelle.Lesprofessions
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auxrevenusincertainsoudiscontinus
commelesintérimaires,les indépen-

dants, leschefsd’entrepriseet les
professionslibéralesnesontpasnéces-

sairement àbannir.Lespremiersbéné-

ficient d’unegarantieprécieusepropo-

sée par le Fondsd’actionsocialedu
travail temporaire,le FASTTConfiance

Bailleur,tandisque lesautrespeuvent
mettreenavantdesrevenussolides,
étayéspardesbilanscomptables.

Lespiècesfalsifiéessemultiplient

- Une fois votresélectioneffectuée,il
vousfaudracontrôlerlavéracitédes
dossiers.Etpourcause,unepartsignifi-

cative deceux-cisontfalsifiés.Le prin-

cipe estsimple: conscientsqu’ilsne
rentrentpasdanslesclousdubonprofil

recherchépar les propriétaires,cer-

tains postulantsàlalocationéditentdes
bulletinsdepaiede toutepièceou
modifientles leurs,enchangeantles
principauxchiffres.

Précisonsquecescandidats,sou-

vent jeunes,nesontpasdesescrocs: ils

trafiquentleurdossierparnécessité,

comptetenude la grandedifficulté
qu’ils rencontrentpourseloger, parti-

culièrement danslesgrandesvilles ou
lessecteurstendusdu littoral oudes
Alpes. «Une étuderécenterévèlequ’en
Ile-de-France,prèsd’un quartdesdos-

siers sontfalsifiés,enhaussede15%,tan-

dis qu’enrégion,cetauxs’élèveà 12%,

avecuneprogressionde20% parrap-

port à 2023»,constateMyriam Saada,

directricedel’offre auseindel’assureur
SollyAzar. Inquiétant.

Certes,dansl’immensemajorité,les
falsificateursn’ont aucuneintention
malhonnête: ils comptenthonorer
leursobligationscommen’importe
quel locataire.Mais ils sontstatistique-

ment plusenclinsquelesautresà
défaillir surle paiementdeleur loyer.

Bien souvent,ils nesaventpasqu’en
procédantainsi, ils serendentcoupa-
ble d’undélit defaux, passibled’une
amendede45000euroset troisansde
prisonsi lepropriétaireporteplainte.

Commentdécelerla fraude?Lapre-

mière techniqueconsisteàanalyserla
cohérencedesbulletinsdepaietrans-

mis (voir infographieci-dessous).

A noterquel’authenticitéde l’avis
d’impositionlui-mêmepeutfacilement

êtrevérifiée,enutilisantle servicede
l’administrationfiscalenomméSVAIR.

Il suffit d’y renseignerle numérofiscal

du candidat.Moins facilesàdétecter:

les incongruitéssur le montantdes
chargesoul’impôt à la source.

En casdedoute,oumêmepar
acquisdeconscience,il estrecom-

mandé de téléphonerà l’employeur.
Pourplusde sécurité,il estaussi
conseillédedemanderaucandidat
locatairedeprésenterundossiersécu-

risé via l’outil numériquepublic Dos-

sier facile (Dossierfacile.loge-
ment.gouv.fr). «C’estunpremierniveau
desécurisation,observeMyriam Saada.

Nousproposonsdenotrecôtéun agré-

ment dudossier,quiinclutladétectionde

fraudedocumentaire,et qui permetde
seprémunircomplètementen cas
d’impayé,danslecadredenotreGaran-

tie loyerimpayé.»

Unechoseestcertaine: il convient
denepasprendreàla légèrelavérifica-

tion despiècesdansle processusde
sélectiondescandidats,o

DÉCELERLA FRAUDE

5 donnéesà examinersurlafichedepaie

pourrepérerles falsificationséventuelles.

BULLETIN DE PAIE

O j N°JSIRET:

O LeSiret

ÇUtésrWMION I «MUD>

.(*(.(000 00000

N° Sécuritésociale 2 86 11 24 000 000 94

mt'isur!Mr.i U—— --------- 1 O Le numérodeSécuritésociale

qui doitêtrecomparéaveccertains

élémentsde lacarted’identité
fournieparlecandidatlocataire

(parexemple,le4“ et le 5echiffres

pourle moisdenaissance,le 6eet

le 7'pourle lieu denaissance).

O

ENTREESOCIETE :01 03 2018 Q

|Dénom£nationSocia^e^

O Le nomde la société

LIVRE EDITION OLa dated’anciennetédu contrat,

laquelledoitêtreconcordanteavecla dated’entrée
dansla sociétéinscritesur le contratdetravail fourni.

1 029,50€ 0
O Le salaire,lequeldoit correspondreavec

le revenuderéférencede l’avis d’imposition,
saufchangementdesituationrécentdu candidat.
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PROFESSIONNALISER
SAGESTION

S
’occupersoi-mêmed’un
patrimoinelocatifn’estpas
exemptdecomplexitéetde
risques.Mais,pourdenom-

breux propriétaires,le
frein leplusimportantcon-

cerne le tempsqu’il faut
consacreràcetteactivité:

sieurssemainesàtemps
etparlogementgérési desproblèmes
(réparation,travaux,impayés...)surgis-

sent. Contrequelquesheuresou
dizainesd’heurespourunelocation
sansembûches.

Cequi resteunesacréecontrainte,
difficilementcompatibleavecdesjour-

nées detravailà tempspleinetunevie

defamille. Surtoutqu’il fautpouvoirse
rendredisponibleà tout moment
pourfaire faceaux imprévusetaux
demandeslégitimesdu locataire.Par
exempleencasdepannedechaudière
oupourundégâtdeseauxlié àunpro-

blème devétusté.

Pourun multipropriétaire,la
besognepeutvitedeveniringérable.
Seuleparade: procéderavecméthode,
en automatisantaumaximumles
tâchesrépétitives.C’estla promessede
certainesstart-uplancéescesdernières

annéespouraiderles investisseurset
lesbailleurs.Leur réputationest,pour
certaines,bienétablie,à l’imagede
JeDéclareMon Meublé,Ownily ou
Qlower, quiapportentuneaidepré-

cieuse pour tenirunecomptabilitéou
remplirla liassefiscalepourla déclara-

tion plud’impôt.Ou à l’imagedesassisjusqu’à
tantsparanenligneà lagestionlocative
(Appliceo,Gererseul,MonsieurHugo,

parabonnement,voiregratuites.Nous

Rentila,Smartloc...),avecdesformules

enprésentonsuncertainnombreen
pagesuivante.

Cesplates-formespermettentde

miesoud’apporteruneplus-valuedans
gagnerdutemps,de faire desécono

lamiseenlocation,moyennantuncoût
raisonnable,qui seraviteamorti.Mais

faireappelàcesoutilsnedoitpasvous
exonérerd’endosserpleinementvotre
rôledepropriétaire.Enparticulier,

locatairesetproposerunlogementirré
entretenirdebonnesrelationsavecles

prochableconstituerontautantde
gagespourunegestionlocativeréduite
austrictminimum.

Notezque,en tantquebailleur,les
actionset procéduresà effectuersont
nombreuses.En amont,il vousfaudra

fixer le loyer,rédigerl’annonce,
prendredesphotosetvidéospour
mettreenvaleurle logement.Puis
organiserlesvisites,éplucherlesdos-

siers, établir lecontratdelocationet
l’étatdeslieux.

Pendantla location,vousdevrez
encaisserles loyers,envoyerlesquit-
tances, régulariserlescharges,procé-

der à la révisionannuelledu loyer,
accomplirlesréparationsnondévolues
aulocataire,demanderet négocierles

devis,gérerleséventuelssinistres.Sans

oublierdedéclarerlesrevenuslocatifs
ettenirunecomptabilité,sivousoptez
pourle régimefiscalauréel,cequi est
conseillé(voir p.39).

Desubstantielleséconomies
à la clé

- Par ailleurs,vousaurezà gérer
d’éventuellesproblématiquesliéesau
recouvrementdesloyers: relancerle
locataireenretardsurle paiement,
négocierencasdedifficulté passagère
oulemettreendemeuredepayers’il ne
répondpasounerespectepasle plan
deremboursement.Sansoublier
d’actionnerlagarantielocative(voir

pagesuivante)et,endernierrecours,de
lancerla procédurepourobtenirle
recouvrement,la résiliationdubail et

l’expulsion. Le tout en respectantles
délaisimposéspourchaquedémarche,
souspeinedeperdrevosdroits.

Enfin, vousaurezà régler le départ
du locataire,avecl’étatdeslieux et la

restitutiondudépôtdegarantie.
Quelsavantagesà s’occuperperson-

nellement devotrelocation?Il y enaau
moinsdeux.Pourcommencer,cela
permetd’établirunlien directavecle
locataire,cequi vouspermettrad’être
rapidementaucouranten casdepro-

blème techniqueou financier.Cela
majoreaussi,à l’évidence,larentabilité
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de l’investissement.Cardéléguerla
locationà unprofessionnela uncoût
important.Selonle niveaudeservices
(avecousansassuranceloyersimpayés
pour fairesimple),unadministrateur
debienstraditionnel(Foncia,Nexity,
Orpi...)vous factureraentre6 et 10%

du loyerannuel,horscharges.
Et cetarifn’inclut pascertaines

prestationscommela déclarationfis-

cale oulacommandeetle suivi detra-

vaux/réparations, pourlesquellesvous
aurezàpayerunforfaitetunpourcen-

tage, respectivement.Ni, biensou-

vent, la recherchedu locataireet son
entréedansle logement,facturée
généralementl’équivalentd’unmois
de loyer (avecdesplafondsparmètre
carréétablispar la loi Alur pourcha-
que zone).A l’arrivée, celapeutrepré-

senter facilementunpointenmoinsde

rentabilitébrute.
Moins chers,lesgestionnaires

immobiliersenligne (Imodirect,Kaliz,

Manda...)prélèventdeleurcôté3 % des
loyersenmoyenne,entarifdebase.A
ceprix, ils secantonnentà lagestion
comptable,correspondantà l’encaisse-
ment desloyers,indexation,régulari-

sation descharges,etc.Avecdes
optionspourcompléter,lecaséchéant,
avecla gestiontechnique(travaux,
réparations)etl’assurancedesloyers
impayés.C’estlecoûtd’unecertaine
tranquillité. Un boncompromispour
qui ne veutpasy passerdesheures,
toutensouhaitantgarderla maîtrisede
salocation.

Nepasfaire l’impassesurles
garantiescontrelesimpayés

- Pour autant,nousnesaurionstrop
vousrecommanderdedébuterparune
gestionensolo, trèsformatrice.Quel-

ques astucespourréussirdanscette
entreprise.Pourcommencer,soignez
particulièrementtousvoséchanges
avecvotrelocataire.Soyezferme,mais
diplomate.Parexemple,encasde
retarddepaiementdu loyer, même
d’un jour, réagissezimmédiatement,
pare-mailou,mieux,partéléphone.En
cas d’impayéavéré,discutezavecle
locataireetétablissezunéchéancier
réaliste,s’il s’agitd’unemauvaisepasse

passagère.«C’esttoujoursmieuxquede

lanceruneprocédure»,rappelleCaro-

line Bosser,directriced’Ownily.
Autrepointdevigilance: l’étatdes

lieux,quevousdevezréalisertrèsméti-

culeusement pourprévenirlesconflits
àla sortie.Mentionnez,danschaque
pièce,tousleséquipements,y compris
lesplusévidentscommela robinetterie
oulesportes,leurétat,ainsiquela cou-

leur desmursetsol,lenombredejeux

declés,etc.
Prendredesgarantiescontreles

impayésresteaussiunincontournable
pourtoutbailleur,mêmesi bon
nombred’entreeuxs’enpassent,cequi

relèveaminimade l’imprudence.
Danslamesuredupossible,privilé-

giez le cautionnementVisale, gérépar
ActionLogement.Poury avoirdroit,
votrelocatairedoitêtreéligible(jeune
de18à30ansouactifqui gagnemoins
de1500eurosnetsparmois,pour
l’essentiel).Votrelogementdoit aussi

respectercertainesconditions,avecen

particulierun loyerchargescomprises
inférieurouégalà 1300eurosenpro-

vince et à 1500eurosenIle-de-France.

Visaleest100%gratuitetcouvretoute

la duréedubail dansla limite de
36 mensualitésimpayées.Les
démarchesse fonten ligneet il n’y ni

franchise,ni carencequandonactive

lesgaranties,valablesaussipourles
dégradations.Reportez-vousausite
Visale.frpourplusdedétails.

A défaut,deuxoptionsefficaces
s’offrentàvous: souscrireà unegaran-

tie loyersimpayés(GLI), dontleprix est
généralementde2,5 à 3%duloyer
chargescomprises,oupasserpardes
solutionsdecautionnementproposées
pardesjeunespoussescommeCautio-

neo ouGarantme.Celles-cioffrentun
garantaulocataire,moyennantuntarif
de4à4,5% duloyerchargescomprises,
entièrementpayéparcedernier(c’est
gratuitpourle propriétaire).

Cesdeuxapprochessontpréfé-

rables au(x)garant(s)apporté(s)parle
locataire,dansla mesureoùseretour-

ner contrelespersonnesqui sesont
portéescautionpeutnepasaboutir,si

ellessontinsolvables.Attention, il n’est
paspossibledecumulerplusieurs
garanties,o

5 OUTILS POURVOUS

SIMPLIFIERLA VIE

Smartloc,unassistant
degestioncomplet
© De l’éditiondu bail à la

signatureélectronique,en passantpar

la gestionlocativeautomatique(quit-

tances pare-mail,rappels,indexation

desloyers,assistanceincidents

etcontentieux),l'aideauchoixdela

garantieet la vérificationdudossier
locataire:la palettedeservicess'avère

trèscomplète.Apartirde6,50euros

parmoisenformuledebase.

MonsieurHugo,uncoût
compétitif
© Cetteplate-formeseveut

«cinqfoismoinschèrequ'uneagence

traditionnelle,avecdeuxfoisplusde
garanties».Lesservicessontdispo-

nibles à la carteousurabonnement
(àpartirde14,90eurosparmois).

C’estla seuleplate-formeàproposer

le prélèvementdesloyers,avecun

grosplus:le dépannaged’urgence
24h/24et7j/7,pourtouttype
delocations,y comprissaisonnière.

Rentila,gratuit
© Disponibleenappli,

cetoutildemanagement

immobilierenligneremplacera

avantageusementvostableauxExcel.

Denombreuxmodulespratiques,

commele calendrierdesréservations

(locationsaisonnière).Formule

gratuitetrèsavantageuse.

Ownily pratique

pourlesSCI

© Toutela gestioncompta-

ble pourlespropriétairesensociété

civile immobilière(SCI)à l’impôt sur

lessociétésou surle revenu,ainsi

qu’enLMNP.Uneinterfaceintuitive

etdesfonctionnalitésnombreuses.
Plusieursforfaitspossibles,surune

basemensuelleouannuelle.

z—i Qlower, la comptabilité
—1^1 simplifiée

© Devenuuneréférence,cet

outilvousaccompagnedeA à Z dans
votrecomptabilité,quellequesoit
votresituation,pouruncoûtmensuel

deseulement19,99euros.Les plusde

Qlower:l’identificationd'économies
à réaliseret le conseilpatrimonial.
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LIMITER

L’IMPACTFISCAL

S
e faire matraquerparle

fisc, unefatalitépour les
bailleurs?En l’étatactuel
dela législation,la réponse
estclairementnon.Certes,
la taxationdesrevenusfon-

ciers estlourde.Les loyers

tirésde la locationnued’un
sontassujettisaubarème

l’impôt.Avecseulement,pourl’atté-
nuer, unabattementforfaitairede
30%,dansle régimedumicro-foncier
(valabledeplein droit lorsqueles
recettesannuellesnedépassentpas
15000euros),ou l’imputationdes
chargesréelles(sur optionirrévocable
pendanttroisansou aprèsfranchis-

sement du seuilde 15 000 euros
annuels).

En pratique,un tiersdessommes
encaisséespeutainsi s’évaporer,si le

contribuableestsoumisàuntauxmar-

ginal d’imposition (TMI) de30%,

comptetenudesprélèvementssociaux
(17,2%). Et pasloin de la moitiédes
revenuspourlescontribuableslesplus
aisés,dontle TMI s’élèveà41ou45%.

Mais il existedessolutionspour
réduiresubstantiellementl’écartentre
larentabilitélocativebruteetlarentabi-

lité nette.La stratégiela plusévidente
poury parvenir: opterpour le statut
LMNP (loueurenmeublénonprofes

sionnel).Avantagedecedispositif: il

permetaubailleur,quelquesoitle type
debail meubléchoisi(longuedurée,
mobilité,étudiant,Codecivil), d’être
fiscalisédansla catégoriedesbénéfices

Etçachangetout! Grâceà lapossibi
industrielsetcommerciaux(BIC).

logementlité dedéclarertoutesleschargesau
progressifréel,etdesurtoutd’amortirle bien,les

ral aucunimpôtdurantde longues
bailleursen LMNP nepayentengéné

années.Sanscompterquelesrevenus
tirésd’unappartementmeublélouéen
longueduréesontsupérieursàceux
d’unappartementdesurfaceetcarac-

téristiques identiqueslouénu. De10%

Vigilance,toutefois.Carcetteniche
enmoyenne.

fiscale,qui permetà desbailleursde
trouverunevraie rentabilité,enparti-

culier dansles zonestendues,touten

diantsouauxjeunesactifs,pourraitne
offrantdeslogementsadaptésauxétu

pasdurer.Et pourcause.Unbig bang
delafiscalitédesrevenuslocatifsesten
gestation.Le15juillet dernier,la publi-
cation durapportmenéparladéputée
AnnaïgLe Meur a jetéungrandfroid

surlemondedela locationmeublée.

miersministresElisabethBorneet
Cedocument,commandéparlesPre

GabrielAttal, énoncecinqorientations
possiblesqui, schématiquement,

visentà enterrerlestatutprivilégié du

LMNP ou,a minima,à l’encadrer
davantage.

Est-cequ’unetelleréformeapporte-

rait uneréponseà lacrisedulogement
etrétabliraitlescomptesdel’Etat?«En

aucunefaçon,estimeOlivierBernadat,
directeurdelaplate-formeLa Réfé-

rence Pierre.Celadétourneraitencore
plus lesFrançaisde l’investissement
immobilier, réduisantaupassageleparc
locatif, etsavariété,puisquel’intérêtde
construiredesrésidencesgéréesen
LMNP,qui permettentdelogerdesétu-

diants oudesseniors,seraitanéanti.»Et

decompléter:«Enmoyenne,larentabi-

lité nettedumeublésesitueautourde4à

5%.Enattaquantlafiscalitédumeublé,

pourl’alignersurcelledela locationnue,
cerendementtomberaità2ou3%pour
laplupartdescontribuables,soitendes-

sousdecequerapportentlesplacements
sansrisques.» Un avislargementpar-

tagé parlesprofessionnelsquenous
avonscontactés.

Un pointne fait cependantpas
consensus: la probabilitéque la
réformeaillejusqu’aubout.Pour
OlivierBernadat,«silarengainedesup-
primer le LMNP revientrégulièrement,

il existecettefoisdessignesconcordants

indiquantqueletextepourraitrecueillir

unsoutienassezlargeà l’Assemblée
nationale».BaptisteBochart,juristeà

JeDéclareMon Meublé,semontrede

soncôtébienpluscirconspect.«Le
cheminentrelesaxesdéveloppésdans
cerapportet le votedéfinitifd’un texte

deloi seracertainementlong, etsemé
d’embûches»,estime-t-il.

Unautreprofessionnel,souscou-

vert d’anonymat,abondeensonsens:
«La probabilitéqu’uneréforme
d’ampleurd’ici début2025,ciblanttous
lestypesdemeublésetpasseulementles

logementstouristiques,estminime,car
lesujetestclivantauseinde la classe
politique, avecunhémicycleplusque
jamaisfragmenté.»

ProfiterencoreduLMNP

- Quelle stratégieadopteraujourd’hui
pourun investisseur?Tantqu’aucun
revirementfiscaln’estacté,il serait
dommagedesepriverdu régimeréél
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enLMNP. Rappelonsd’ailleursque
troppeudebailleurss’en servent.
«Deuxbailleursenmeublésurtrois res-

tent aurégimemicro-BIC», rapporte
CarolineBosser,directriceduservice
comptableen ligne Ownily. Ils lefont
parpeurde la complexitécomptableet

ducoût lié au recoursà un cabinet,en
oubliantquecettechargeestelle-même

entièrementdéductible.»Pourtant,bas-

culer aurégimeréelpeutvous faire
économiserplusieursmilliersd’euros
paran,commelemontrenotrecaspra-

tique (voir ci-dessous).

Sachezque,dansl’hypothèseoù le

statutLMNP venaità disparaître,vous

pourreztoujoursbasculersurd’autres
stratégies.Parexemple,vousabriter
sousle régimedu loueurenmeublé
professionnel(LMP), qui permet
l’amortissementcomptable.Pour
ce faire,vousdevezobtenirplusde
23 000eurosderevenuslocatifsen
meublé(le rapportLe Meurveutrele-

ver ceseuilà30000euros)et lesloyers

decesmeublésdoiventconstituer
votreprincipalesourcederevenus.
Unesituationqui peuts’envisagersi
vousêtesretraitéourentieretquevous
faitesde l’immobilier lapierreangu-

laire devotrestratégie.
Principaledifférenceavecle LMNP:

lerégimedesplus-valuesn’estpascelui

desparticuliersmaisceluidesprofes-

sionnels, avecuneexonérationtotale
au boutdecinq ansde détention
lorsquele chiffre d’affairesannuelne
dépassepas90000euros.

Autrepisteà étudier: le déficit fon-

cier. Celui-cisurvientlorsqu’unpro-

priétaire réalised’importantstravaux
sur un logementqui seralouénu,et
que lesrevenussontdéclarésauréel.
Danscettesituation,vouspouvez
déduirede l’ensembledevos revenus
jusqu’à10700eurosl’annéedevos
travaux- ce plafondestdoubléen
casde rénovationénergétique,à
21400euros.Et l’excédentde déficit

foncierpeutêtrereportéetdéduit
durantsixanssupplémentairessurvos

revenusglobaux,etdurantdix ansde
vosseulsrevenusfonciers.

Moinsconnu,vouspouvezenvisager
delouervotrelogementavecle disposi-

tif Loc’Avantages,qui vouspermetde

réduirevosimpôts,jusqu’à65%des
revenuslocatifs.Enéchange,vouslouez

votrebienàdeslocatairesnedépassant
pascertainsplafondsderessources,età
unprix inférieurde15%, 30 % ou45 %

parrapportauxloyersde marchédu
secteurconsidéré.Surle site Service-

public.fr, vouspouvezconsulterlespla-

fonds àrespecter,sachantqueselonla

localisationet la surfacedulogement,
Loc’Avantagespeutserévélertrèsinté-

ressant oupasdutout.
Pour le reste,optimiservotrefisca-

lité passeraaussi,peut-être,parinves-

tir directementdansdesproduitsde

défiscalisation.LePinelvas’éteindreà
la fin de l’année(voir p. 31). Mais la

fenêtrede tir pourinvestirsurcedis-

positif serefermeraenréalitéà la mi-

octobre, puisqu’ilfautaumoinsdeux
moispourpouvoirsignerensuitel’acte
authentique.

«Enalternative,il estpossibled’inves-
tir enrésidenceservicesLMNPouennue-

propriété», indiquePierreFequant,
directeurcommercialdeValorissimo.

«Dansl’ancien, le Denormandiene
manquepasd’attractivité,puisqu’ilpro-

cure la mêmeréductiond’impôt que le

Pinelàtauxplein, maisl’offredisponible
resteaujourd’huitrèsfaible»,souligne
desoncôtéOlivierBernadat.o

DES ÉCONOMIESD’IMPÛTSSUBSTANTIELLESAVEC LE RÉEL

Notresimulation:unecolocationmeubléedansun appartementde 61 m2 à Ivry-sur-Seine.

Prix d’achat(tousfrais inclus) 339655€
Travaux 92000€
H Budgettotal 431665€
LU
Loyermensuel 1 9506

Charges 1506

Revenuslocatifs
C_Jbrutsannuels 25200€

Impôtdû 0€
(1) Incluant:chargesdecopropriété,fraisdegestion,garantieimpayésde loyer,

assurancepropriétairenon occupant,taxefoncière,intérêtsd'empruntetassurance

emprunteur.Source: LesSecretsdel’Immo,Mieux Vivre VotreArgent.

RÉGIMEMICRO-BIC RÉGIMERÉEL

Abattement Charges
126006

(50%) déductibles(1)
10163€

Taux

d’imposition
30%

Amortissement

travaux
92006

Impôtdû 3780C
Amortissement

logement
84466

Totalcharges 278096
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